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Vývoj hotelového trhu v Praze 
 
Abstrakt 
Předmětem této diplomové práce je charakteristika významu cestovního ruchu v ekonomice 
Česka a analýza pražského trhu hotelů nejvyšší kategorie. Předkládaná práce hodnotí dosavadní 
rozvoj hotelového trhu a zároveň predikuje perspektivy jeho budoucího rozvoje. Hlavní část 
práce je zaměřena na detailní analýzu a rozbor  pomocí vybraných statistických ukazatelů. 
V závěru práce je provedena lokalizace hotelů, mezinárodní srovnání s vybranými 
středoevropskými zeměmi a popsán dopad světové ekonomické krize na hotelový trh. 
 
Klíčová slova: cestovní ruch, hotel, hotelový trh, Praha 
 
Development of hospitality market in Prague 
 
Abstract 
The subject of my diploma thesis is characterization of tourism market as important component 
of the economy in the Czech Republic. The thesis mainly deals with analysis, description  
and prediction of future development in real estate market of luxury hotels in Prague. Main part 
of the thesis is detail analysis prepared by selected statistical indicators. Last chapter includes 
localization of luxury hotels in Prague, international comparison with other countries in Central 
Europe and impact of world economic crisis on the real estate market of luxury hotels. 
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PŘEHLED POUŽITÝCH ZKRATEK 
*   Hvězdičky - zařazení hotelu do určité kategorie 
AHR ČR  Asociace hotelů a restaurací České republiky  
AIEST  Mezinárodní asociace odborníků v cestovním ruchu 
angl. International Association of Scientific Experts in Tourism  
BHP   Best Hotel Properties  
CR   Cestovní ruch 
CIA   Ústřední zpravodajská služba 
   angl. Central Inteligence Agency 
ČMOS PHCR  Českomoravský odborový svaz pohostinství, hotelů a cestovního  
                                    ruchu  
ČNB   Česká národní banka 
ČSÚ   Český statistický úřad 
ČVL   Čisté využití lůžek  
DPH   Daň z přidané hodnoty 
HORECA   International Union of National Associations of Hotels,   
                                    Restaurants, Cafés Keepers   
HO.RE.KA ČR Sdružení podnikatelů v pohostinství a cestovním ruchu 
HOTREC  Asociace hotelů, restaurací a kaváren v Evropě 
HUZ   Hromadné ubytovací zařízení 
IHRA   International Hotel & Restaurant Association  
IUOTO  Mezinárodní unie cestovních organizací 
angl. International Union of Official Travel Organizations 
MMF   Mezinárodní měnový fond 
NFHR ČR  Národní federace hotelů a restaurací České republiky 
NUTS   Nomenklatura územních statistických jednotek 
frj. Nomenclature des Unites Territoriales Statistique 
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OECD  Organizace pro hospodářskou spolupráci a rozvoj 
   angl. Organization for Economic Co-operation and Development 
OEF   Oxfordská ekonomická prognóza 
angl. Oxford Economic Forecasting 
OSN   Organizace spojených národů 
   angl. United Nations Organization 
PIS   Pražská informační služba 
RevPAR  Příjmy na jeden hotelový pokoj 
   angl. Revenue per available room 
RUBYT  Registr ubytovacích zařízení 
TALC   Životní cyklus destinace 
angl. Tourism Area Life Cycle 
TBD   Tourist Business Discrit 
TEA   Ekonomický účet v cestovním ruchu    
angl. Tourism Economic Accounts 
TSA   Satelitní účet cestovního ruchu    
angl.Tourism Satellite Accounting 
UNIHOST  Sdružení podnikatelů v pohostinství, stravovacích a ubytovacích                
            službách 
UNWTO  Světová organizace cestovního ruchu 
   angl. United Nations World Tourism Organization 
VP   Využití pokojů  
V4    Visegrádská skupina  
WTTC  Světová rada cestování a cestovního ruchu  
angl. World Travel & Tourism Council 
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Kapitola 1 
Úvod 
Cestovní ruch je rozsáhlým komplexem subjektů a jejich aktivit. Svým prostorovým rozsahem  
a intenzitou je dnes významným celosvětovým společenským jevem a fenoménem naší moderní 
doby. Cestovní ruch je také považován za jedno z nejperspektivnějších odvětví zejména proto, 
že hraje stále významnější roli v životě člověka. V postindustriální společnosti jsme svědky 
rostoucí role a významu volného času. Podle VYSTOUPILA, J. (2007) klade postmoderní 
společnost stále větší důraz na způsob trávení volného času, což vede k postupnému rozvoji 
cestovního ruchu. Cestovní ruch dle KESNERA, L. (2005) je možné vnímat jako součást 
životního stylu nebo způsob trávení volného času. Odvětví cestovního ruchu je v současnosti 
rovněž významnou součástí národního hospodářství většiny vyspělých států. Lidé se stále 
častěji vydávají dle možností a osobních preferencí do různých destinací v rámci svého státu  
i mimo jeho hranice. Při svých cestách využívají mimo jiné služeb ubytovacích zařízení,  
které se liší především kvalitou a standardem nabízených služeb. Turistická infrastruktura je 
považována za materiálně-technickou základnu a nezbytnou podmínkou pro rozvoj celého 
cestovního ruchu. Ubytovací služby reprezentované hromadnými ubytovacími zařízeními 
(dále jen HUZ) jsou její nedílnou součástí a zaujímají klíčovou pozici v celém cestovním ruchu. 
Jejich počet a rozsah odráží dle ŠTĚPÁNKA, V., KOPAČKY, L., ŠÍPA, J. (2001)  význam 
cestovního ruchu v daném státě nebo regionu. Základní provozní jednotkou ubytovacích služeb 
v cestovním ruchu jsou hotely, jejichž pozornosti a analýze se věnuje stěžejní část předkládané 
diplomové práce. 
  Zásadní rozvoj a boom cestovního ruchu v Česku byl spojen se změnou společensko-
ekonomických podmínek po roce 1989. Česko tak mělo jedinečnou šanci uplatnit se na trhu 
cestovního ruchu nabídkou nových produktů jako např. městského, kongresového  
a incentivního cestovního ruchu, sportovně orientovaného cestovního ruchu a kulturního 
cestovního ruchu. Na tyto změny navázal dynamický rozvoj hotelového trhu, který se projevil 
zejména v hlavním městě Praze. Segmentace a typologie služeb spojených s hotelnictvím je 
v dnešní době poměrně komplikovaná a silně diverzifikovaná záležitost. Mezi stále žádanější 
však patří hotely, které náleží do kategorie s vysokou kvalitou poskytovaných služeb.  
V diplomové práci komplexně zhodnocuji a identifikuji význam cestovního ruchu 
v hlavním městě Praze s akcentem na trh hotelových služeb, konkrétně se soustředím  
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na analýzu ubytovacích služeb s důrazem na  4* a 5* hotely. Tento segment hotelového trhu  
zaznamenal v posledních letech v Praze dynamický rozvoj.  
V předkládané diplomové práci zdůrazňuji vzájemný vztah cestovního ruchu  
a hotelového trhu v Česku. Hlavní pozornost soustředím především na již zmíněnou Prahu, 
která vykazuje na hotelovém trhu v Česku dlouhodobě dominantní postavení. Zároveň v práci 
dokládám a popisuji vliv cestovního ruchu na ekonomiku celého Česka. Mezi hlavní nástroje, 
jež jsem pro popis hotelového trhu zvolil, patří především srovnání relevantních dostupných 
českých statistik a vybraných statistik středoevropských zemí. Těchto několik zahraničních trhů 
(Bratislava, Budapešt a Varšava) jsem vybral z toho důvodu, že představují největší 
konkurenty pro Prahu v oblasti hotelnictví. Text diplomové práce prokládám sérií grafů  
a tabulek, které doplňují a podtrhují předkládané argumenty. Cíl diplomové práce jsem rozdělil 
na hlavní cíle a dílčí cíle: 
 
 
 Hlavní cíl diplomové práce 
 Zhodnocení hotelového trhu v Praze v letech 1997-2009. 
 
 Dílčí cíle diplomové práce 
 Mezinárodní srovnání Prahy s okolními středoevropskými centry cestovního ruchu. 
 Hodnocení dopadů ekonomické krize na pražský hotelový trh. 
 Porovnání vlivu hotelových řetězců na formování hotelového trhu v Praze 
 Predikce budoucího vývoje hotelového trhu nejvyšší kategorie v Praze  
 
 
V první části diplomové práce prezentuji teoretické postupy uplatňované v cestovním ruchu 
a shrnuji dostupnou odbornou literaturou, kterou jsem při psaní práce využil. V následující části 
diplomové práce rozebírám relevantní publikovaná data. Samostatně se věnuji i institucím,  
které se specializují na tvorbu a prezentaci těchto statistických dat. Další  kapitola obsahuje 
základní typologii a podrobnou kategorizaci hotelů, přičemž součástí této kapitoly je i polemika  
nad danou problematikou. Podrobně se rovněž věnuji vlivu a interakci cestovního ruchu  
na národní ekonomiku. Předkládané makroekonomické ukazatele postupně uvádím  
do souvislostí s vlivem právě na cestovní ruch. Stěžejní část této diplomové práce se pak zabývá 
podrobnou analýzou hotelnictví formovaného hotelovými řetězci s důrazem na segment  
4* a 5* hotelů v Praze. Hotelové řetězce a jejich problematika tvoří samostatnou podkapitolu 
předkládané práce. 
V celé práci se zaměřuji především na výjimečné postavení Prahy v tomto segmentu 
služeb cestovního ruchu v rámci Česka. Toto postavení vysvětluji a zároveň i uvádím  
do souvislostí s rozvojem cestovního ruchu v Česku. Hlavní snahou diplomové práce je pokus  
o zhodnocení a porovnání současného stavu českého hotelového trhu na našem území od druhé 
poloviny 90. let 20. století až po současnost. Hotelový trh v Praze porovnávám jak v rámci 
Česka, tak i  mezinárodně. Toto mezinárodní srovnání, které je podstatnou součástí diplomové 
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práce, se zaměřuje  především na hotelové trhy vybraných středoevropských měst v okolních 
zemích, které jsou pro porovnání relevantní. V diplomové práci se rovněž soustředím na dopad 
ekonomické krize na hotelový trh v Praze, který znamenal zásadní zvrat na dosavadní rozvoj 
hotelnictví. Dále se v diplomové práci věnuji geografické lokalizaci a analýze zmíněné 
kategorie pražských hotelů. V závěru diplomové práce vystihnu hlavní tendence lokalizace  
4* a 5* hotelů v našem hlavním městě a pokusím se o predikci vývoje hotelového trhu 
v následujících několika letech. 
Při zpracování diplomové práce jsem vycházel z poznatků a vědomostí získaných během 
studia oboru Sociální geografie a regionální rozvoj na Přírodovědecké fakultě Karlovy 
univerzity v Praze. V diplomové práci jsem navázal na předchozí bakalářskou práci,  
která se rovněž zabývala obdobným tématem. Tuto bakalářskou práci jsem rozšířil a doplnil 
nově získanými poznatky. Téma diplomové práce je velmi aktuální, neboť hotelnictví  
a ubytovací služby všeobecně,  tvoří jednu z nejdůležitějších složek cestovního ruchu. Znalost 
tohoto segmentu představuje navíc jeden ze základů v oblasti problematiky fungování 
cestovního ruchu. Problematice cestovního ruchu se každodenně věnuji i ve svém profesním 
životě. 
 
1.1 Definice a význam cestovního ruchu 
  
Definic cestovního ruchu je v odborné literatuře celá řada, přesné vymezení a definování 
cestovní ruch je však velmi obtížné. Definice cestovního ruchu se poměrně často částečně 
překrývají a doplňují. V minulosti bylo možné zaznamenat opakovanou snahu o vytvoření 
jednoznačné definice, která by výstižně popsala význam a obsah cestovního ruchu. Tento pokus 
však nebyl bohužel do dnešní doby uspokojivě realizován.  
Mezi nejrozšířenější však patří definice Světové organizace cestovního ruchu1 (UNWTO), 
která za cestovní ruch považuje souhrn všech aktivit osob cestujících do místa mimo jejich 
obvyklé prostředí nebo pobývajících v těchto místech po dobu kratší než jeden souvislý rok  
za účelem trávení volného času, podnikání nebo jinými účely. Tato definice vylučuje  
z cestovního ruchu pravidelné cesty za prací, přechodné pracovní poměry, dlouhodobou migraci 
či veškeré cesty v rámci místa bydliště. V Česku se často můžeme setkat  s definicí  
od PÁSKOVÉ, M., ZELENKY, J. (2002), podle nichž je cestovní ruch „vysoce společenský 
jev, související s pohybem a pobytem lidí mimo jejich obvyklé prostředí, který představuje 
systém synergicky působících prvků a vazeb mezi všemi zainteresovanými a dotčenými aktéry 
zdrojových a cílových oblastí“. Cestovní ruch rovněž obecně definovali HORNER, S., 
SWARBROOKE, J. (2003)  jako „krátkodobý přesun lidí na jiná místa, než jsou místa jejich 
obvyklého pobytu, za účelem pro ně příjemných činností“. Jako další definici cestovního ruchu  
lze zmínit definici od Mezinárodní asociace odborníků v cestovním ruchu2 (AIEST),  
která vymezuje cestovní ruch jako „soubor vztahů a jevů, které vyplývají z cestování a pobytu 
                                                 
1
 http://www.unwto.org/index.php ke dni 16. 5. 2010 
2
 http://www.aiest.org/org/idt/idt_aiest.nsf/ ke dni 16. 5. 2010 
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osob, pokud s pobytem není spojeno trvalé usazení a vykonávání výdělečné činnosti“.  
Pro všechny definice je shodný pobyt či cestování mimo místo trvalého pobytu. 
Cestovní ruch lze v širším smyslu rovněž označit jako mnohostranné průřezové odvětví 
napojené na mnoho dalších hospodářských činností, které představuje u nás i ve světě velmi 
dynamicky se rozvíjející segment ekonomiky. Cestovní ruch je charakteristický svým 
multiplikačním efektem, který se projevuje dopadem cestovního ruchu na dopravu, 
stavebnictví, kulturu nebo maloobchod a také na další navazující odvětví národní ekonomiky. 
Cestovní ruch představuje taktéž pozitivní element pro rozvoj ekonomických podmínek 
v hospodářsky méně vyspělých oblastech, jelikož vede k tvorbě nových pracovních příležitostí  
a přispívá k tvorbě hrubého domácího produktu (HDP). Vedle zaměstnanosti ovlivňuje cestovní 
ruch podstatným způsobem i další ekonomické oblasti: platební bilanci státu, podílí se na tvorbě 
hrubého domácího produktu, tvoří příjmy státního rozpočtu, má vliv na příjmy místních 
rozpočtů a jeho rozvoj podporuje i investiční aktivity. Pro cestovní ruch je charakteristické, 
že jeho podobu významně ovlivňují některé velké společnosti (např. letecké společnosti, 
hotelové řetězce, atd.). I přesto se v cestovním ruchu setkáváme především s malými a středními 
podniky3. Cestovní ruch ve srovnání s ostatními obory vykazuje poměrně vysokou dynamiku  
a  patří tak k rychle rostoucímu segmentu terciéru.  
Po roce 1989 došlo v Československu k zásadní společensko-ekonomické změně. 
Československá ekonomika se globálně otevřela, z čehož začal hojně profitovat i výjezdový  
i příjezdový cestovní ruch. Cestovní ruch v této době zaznamenal nebývalý nárůst ve všech 
svých oblastech. Další významnou událostí pro následný rozvoj zahraničního cestovního ruchu 
představoval vstup Česka do schengenského prostoru v prosinci 2007. Počet návštěvníků,  
kteří překročili státní hranici, v této době převýšil 100 miliónů. Na tuto novou situaci reagoval  
i rozrůstající se trh ubytovacích kapacit, který významně narostl především v hlavním městě. 
Obdobně se zvýšil i počet vyjíždějících českých turistů do zahraničí. Celkový přínos cestovního 
ruchu pro českou ekonomiku začal v tomto období nabývat na významu. Především díky 
zvyšujícímu se podílu cestovního ruchu na tvorbě HDP, celkové zaměstnanosti i na investicích. 
V Česku rovněž postupně narůstal zájem o obchodní, incentivní a kongresový cestovní ruch, 
které představují lukrativní segment cestovního ruchu. 
V Česku je třeba v souvislosti s rozvojem cestovního ruchu zmínit poznávací cestovní 
ruch, který díky své tradici zaujímá v příjezdovém cestovním ruchu důležité postavení. 
Poznávací cestovní ruch v sobě zahrnuje i stále oblíbenější městský cestovní ruch. 
VYSTOUPIL, J. a kol. (2006) vymezují městský cestovní ruch jednoduše podle převahy místa 
pobytu, v němž se cestovní ruch uskutečňuje. Pro městský cestovní ruch je dle těchto autorů 
charakteristické navštěvování historických nebo jinak zajímavých měst a obdiv k  jejich 
kulturním a architektonickým dědictvím. Tento druh cestovního ruchu může také zahrnovat 
specializované kulturní zážitky, jakými jsou návštěvy galerií, muzeí nebo oper. Pestrost  
a variabilita tohoto druhu cestovního ruchu je celá řada. Městský cestovní ruch se soustředí  
                                                 
3
 CzechInvest definuje středným podnikem takový podnik, který zaměstnává méně než  
250 zaměstnanců a jeho roční obrat nepřesahuje 50 milionů euro, resp. bilanční suma jeho roční rozvahy 
nepřesahuje 43 milionů euro. Malým podnikem je podnik, který zaměstnává méně než 50 osob a jehož 
roční obrat, resp. bilanční suma jeho roční rozvahy nepřesahuje 10 milionů euro. 
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na cestování a poznávání především tradičních městských center. Podle KRASSIMIRA 
PASKALEVA-SHAPIRA (2005) je městský cestovní ruch rovněž jednou z nejrychleji 
rostoucích odvětví cestovního ruchu na světě. Jedná se o další rychle se rozvíjející se formu 
cestovního ruchu, která je dále doprovázena možnostmi nákupů a využívání různých 
doplňkových služeb. Městský cestovní ruch je často motivován a koncentrován okolo známých 
památek. Další rozvoj této formy cestovního ruchu je pro dané město velmi důležitý,  
protože pomáhá při udržování a regeneraci městské destinace.  
Nelze však současně zcela opomíjet jistá negativa, která sebou zmiňovaná forma cestovního 
ruchu přenáší, zejména pro obyvatele těchto městských center. „Zásadní problém spočívá  
v podchycení  blížícího se kritického momentu, kdy rozvoj cestovního ruchu, doposud pozitivně  
se odrážející v kvalitě života místní komunity, přechází v typ cestovního ruchu, který vede spíše  
k nastartování nežádoucích procesů, souhrnně označovaných jako turistifikace“ (Pásková, M., 
Zelenka, J., 2002, s. 4). Negativní proces jakým je turistifikace, definují stejní autoři jako 
pozvolný proces vytlačování základních funkcí sídla (obytná, obslužná, rekreační, 
hospodářská), které se stává destinací CR jako výsledek monokulturní hospodářské funkce 
cestovního ruchu. Preferováno je uspokojování potřeb návštěvníků destinace na úkor  
každodenních potřeb a životního stylu rezidentů. V případě městského cestovního ruchu  
se jedná se především o ghettizaci městských center, která se projevuje vytlačováním tradiční 
funkce městského centra coby sídla obyvatel, ve prospěch funkce komerční či obchodní. Tento 
úkaz je doprovázen často celkovým zvýšením cenové hladiny, jež se označuje jako turistická 
inflace. V městském centru dochází naopak ke snížením dostupnosti zboží, určeného k běžné 
denní potřebě.  
Předkládaná diplomová práce se soustředí právě na městský cestovní ruch, neboť zásadním 
způsobem ovlivňuje hotelový trh nejvyšší kategorie. Pro Prahu je význam městského cestovního 
ruchu velmi zásadní z pohledu příjmů i návštěvnosti. V současnosti se hlavní město stalo jedním 
z nejoblíbenějších evropským cílům městské turistiky. MAZANEC, J., A., WOBER, K., W. 
(2010) řadí Prahu dle počtu příjezdu zahraničních turistů a počtu přenocování 
k nejvýznamnějším centrům městského cestovního ruchu v Evropě. Praha se pohybovala v roce 
2006 na 7. místě (dle počtu přenocování) a na 10. místě v počtu příjezdů zahraničních turistů 
(Mazanec, J., A., Wober, K., W., 2010, s. 48). 
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Kapitola 2 
Rešerše literatury a teoretické zarámování 
2.1 Rešerše literatury 
 
Před zpracování předkládané diplomové práce jsem nastudoval literaturu zabývající  
se tématem souvisejícím s problematikou cestovního ruchu, hotelnictví a především hotelovým 
trhem. Jedním ze stěžejních inspiračních zdrojů mi posloužila magisterská práce od HÝKOVÉ, 
M., (2002) s názvem „Analýza ubytovacích kapacit v Česku na příkladu hotelových 
řetězců“, která detailně rozpracovala hlavní integrační procesy a tendence hotelových řetězců 
v 90. letech. Dále jsem využil poznatků z disertační práce BUČEKOVÉ, I. (2006) „Turisticko-
ubytovacia funkcia Bratislavy – jej vývoj a priestorova štruktura“, která mě inspirovala 
v oblasti lokalizace nových hotelových projektů a mezinárodního srovnání v rámci střední 
Evropy. Potřebné informace ke zpracování uvedeného tématu jsem čerpal rovněž z magisterské 
práce CÍZNERA, R. (1996) „Vývoj pražských hotelových kapacit mezi roky 1989 a 1995“, 
která se zabývá obdobným tématem. Pozornost jsem věnoval rovněž bakalářské práci 
HUSZEROVÉ, Z. (2009) „Vývoj hotelnictví v ČR po roce 1993“. Zmiňované práce  
se důkladně věnují obdobné problematice, jaká je předmětem této diplomové práce,  
těsně po roce 1989 a od poloviny 90. let minulého století. Další zdroje, které jsem  
při zpracování diplomové práce využil, a které bych rád zmínil, je publikace od kolektivu autorů 
ŠTĚPÁNEK, V., KOPAČKA, L., ŠÍP, J. (2001) „Geografie cestovního ruchu“, publikaci 
jejímž autorem je VAŠKO, M. (2002) „Cestovní ruch a regionální rozvoj, SOBOTKOVÁ, J. 
(1996) „Proměny pasivního cestovního ruchu po roce 1989“ a v neposlední řadě pak 
publikace od ČERTÍKA, M. (2001) „Cestovní ruch. Vývoj, organizace a řízení“.  
Ze zahraniční literatury je nezbytné na tomto místě zmínit BUTLER, R. W. (1980)  
„The Concept of a Tourism Area Cycle of Evolution: implication for Management  
of Resources”, GETZ, D. (1993) „Planning for Tourism Business District”, 
KOWALCZYK, A. (2001) „Geografia hotelarstwa“. V souvislosti s posledním 
z jmenovaných autorů je ale třeba zmínit především jeho článek, na kterém spolupracoval  
s  KOT, A. (1997) „The model of hotel location in Prague”,. Jako další zahraniční literaturu 
bych uvedl STYNES, D. J. (2002) „Economic impact of Tourism“, které se věnuji v kapitole 
věnované významu cestovního ruchu na ekonomice Česka. 
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Z řady článků, které souvisí s předmětem mé diplomové práce bych chtěl zejména zmínit 
článek z časopisu Ekonom od autorů HRSTKOVÉ, J., BAUTZOVÉ, L., KUČERY, J., 
TRUSOVÉ, M. (2006) s podtitulem „Do českého hotelového byznysu míří řada 
zahraničních developerů“. Mezi další bych zařadil sérii článků od KOSMÁKA P. (2001) 
z portálu www.cestovní-ruch.cz. Uvedený autor se dlouhodobě věnuje problematice hotelnictví. 
Jmenovitě se jedná například o články „Aktuální stav hotelového podnikání“  
nebo „Globalizační a integrační prvky rozvoje hotelnictví“. Potřebné informace k sepsání 
předkládané diplomové práce jsem navíc také získal z odborných časopisů a internetových 
portálů věnujících se cestovnímu ruchu: COT business, Hotel Revue, Hotel & Spa 
management nebo Hotel.info. 
Při zpracování této diplomové práce jsem čerpal také z mnoha internetových zdrojů  
a odkazů. V části Analýza hotelového trhu v Praze jsem využil především data z Českého 
statistického úřadu (www.czso.cz). Naopak v části, která se věnuje mezinárodnímu srovnání  
v rámci střední Evropy jsem použil data z Eurostatu (http://epp.eurostat.ec.europa.eu)  
a jednotlivých národních statistických úřadů z uvedeného regionu. Konkrétně se jedná o polský 
statistický úřad (www.stat.gov.pl), maďarský statistický úřad (http://portal.ksh.hu) a slovenský 
statistický úřad (http://portal.statistics.sk). 
Data potřebná k sepsání diplomové práce jsem získal rovněž z webových stránek mnoha 
českých i mezinárodních organizací. Mezi tyto organizace patří CzechTourism, Asociace 
hotelů a restaurací České republiky (AHRČR), Pražská informační služba (dále jen PIS), 
Ministerstvo pro místní rozvoj (MMR), Česká národní banka (dále jen ČNB). Informace 
z webových stránek CzechTourism a AHRČR jsem využil zejména během nastudování 
problematiky zabývající se zpracovaným tématem. Ze stránek PIS jsem čerpal při tvorbě přílohy 
č.1 a přílohy č.2 této diplomové práce. Z MMR jsem využil především střednědobý strategický 
dokument s názvem Koncepce státní politiky cestovního ruchu v České republice na období 
2007-2013 z října 2007 a analytický výstup výzkumného projektu MMR č. WB 8200452 
s názvem Návrh nové rajonizace cestovního ruchu ČR z roku 2005. Z ČNB jsem získal data 
potřebná k sepsání části věnující se významu cestovního ruchu na ekonomiku Česka. 
Mezi mezinárodní organizace, jejímž výstupům se v předkládané práci věnuji, patří 
Ústřední zpravodajská služba (dále jen CIA), UNWTO, Světová radu cestovního ruchu 
(dále jen WTTC), Organizace pro hospodářskou spolupráci a rozvoj (dále jen OECD) nebo 
Asociace hotelů, restaurací a kaváren v Evropě (dále jen HOTREC). 
V diplomové práci jsem zpracoval výstupy předních mezinárodních společností,  
které se zabývají poradenstvím v oblasti hotelnictví a trhu hotelových realit. V této souvislosti 
považuji za nutné zmínit poradenskou společnost CB Richard Ellis (oddělení CB Richard Ellis 
Hotels), která dlouhodobě sleduje trh hotelových realit v regionu Střední a Východní Evropy. 
Na konci roku 2008 zpracovalo pražské oddělení této poradenské společnosti studii pod názvem 
Central and Eastern European Hotel Market View. Nelze nezmínit také mezinárodní 
společnost KPMG, jejíž maďarská pobočka zpracovala v roce 2009 analýzu Hotel 
Development Costs 2009. V neposlední řadě je třeba poukázat na výstupy poradenské 
společnosti Deloitte.  Londýnská jednotka této společnosti publikovala v listopadu 2009 
analýzu s názvem Hospitality Vision European Performance Review Winter 2009 a v roce 
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předcházejícím pak analýzu Tourism, Hospitality and Leisure report, winter 2008. Vedle 
výše uvedených společností jsem pracoval se zdroji, které prezentovaly další přední 
mezinárodní poradenské společnosti, a to Jones Lang LaSalle Hotels, Cushman & Wakefield  
a Labartt Investment.  
V závěru kapitoly, věnující se rešerši literatury, bych rád zmínil dva významné podkladové 
zdroje, z kterých jsem čerpal při psaní předkládané diplomové práce.  Konkrétně se jedná  
o Atlas cestovního ruchu České republiky (2006) od kolektivu autorů a o Návrh nové 
rajonizace cestovního ruchu ČR (2004-2006). Z Atlasu cestovního ruchu České republiky 
jsem především využil první blok, který je zaměřen na potenciál a předpoklady cestovního 
ruchu. Ze stejné kapitoly jsem čerpal informace věnující se ekonomickému významu cestovního 
ruchu zaměstnanosti v cestovním ruchu. Nejvíce jsem se zaměřil na informace týkající  
se ubytovacích kapacit a statistik hostů v hromadných ubytovacích zařízení nebo potenciál 
cestovního ruchu v jednotlivých krajích Česka s možnostmi dalšího rozvoje cestovního ruchu. 
Atlas cestovního ruchu České republiky jsem upotřebil i v kapitole diplomové práce 
zaměřené na mezinárodní srovnání neboť tento inspirační zdroj obsahuje i mezinárodní srovnání 
v rámci Evropy,  které zobrazuje mezinárodní příjezdy, příjmy a výdaje z cestovního ruchu  
a v neposlední řadě mezinárodní turistické proudy. Současně jsem použil i Návrh nové 
rajonizace cestovního ruchu ČR (2004–2006) Projekt WB-08–04. Především jsem vycházel  
z analytické části, zahrnující návštěvnost a ekonomický význam cestovního ruchu. Obdobně 
jsem využil i navazující syntetickou část studie, ve které je kladen důraz na jednotlivé formy 
cestovního ruchu, typologii středisek a podrobný profil jednotlivých krajů Česka. 
 
2.2 Teorie 
 
Teoretické přístupy jsou nezbytné pro obecné uchopení zkoumané problematiky. Prezentované 
teorie jsou tudíž základním prvkem nutným pro objasnění následujících sledovaných  
a zkoumaných jevů. Teorií uplatňovaných v oblasti cestovního ruchu není mnoho,  
neboť cestovní ruch nemá příliš rozpracovanou teoretickou základnu a proto spíše přejímá teorie 
z ostatních vědních disciplín (např. ekonomie, sociologie a dalších). Teorie využívané 
v cestovním ruchu se zároveň neustále v čase postupně vyvíjejí a upravují. Proces vývoje 
cestovního ruchu i proces jeho vědeckého poznání jsou procesy kontinuálně otevřené. MALÁ, 
V. (1999) uvádí, že autoři teorií ve svých definicích zdůrazňují různé stránky tohoto složitého 
fenoménu, často v závislosti na tom, která vědní disciplina cestovní ruch zkoumá, definuje  
a vymezuje.  
Uvedené teorie v této diplomové práci využívám především v následujících kapitolách 
zabývajících se analýzou (viz. 6.1) a lokalizací pražských hotelů (viz. 6.3). ŠÍP, J.  
a KLUFOVÁ, R. (2007) považují za počátky vědeckého geografického přístupu k problematice 
cestovního ruchu zejména práce autorů pocházejících z klasických zemí s rozvinutou tradicí 
cestovního ruchu. Konkrétně se jedná o autory z alpských zemí, v nichž se cestovní ruch 
poměrně rychle etabloval. Podle německého geografa  STEINECKA, A. (1976, 1977 cit. Šíp, 
J. a Klufová, R. 2007) byly počátky vývoje myšlení a prací v geografii cestovního ruchu nejvíce 
ovlivněny následujícími paradigmaty. Jmenovitě se jedná o morfogenetický přístup  
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POSERA, H. (1939 cit. Šíp, J. a Klufová, R. 2007), lokalizační modely CHRISTALLERA, 
W. (1955 cit. Šíp, J. a Klufová, R. 2007), Teorie centrálních míst a Teorie periferie, funkční 
sociogeografický přístup – geografie volného času RUPPERTA, K. a MAIERA, J. (1970 cit. 
Šíp, J. a Klufová, R. 2007), druhé bydlení DEWAILLY, DUBOI, WOLFE (1985 cit. Šíp, J.  
a Klufová, R. 2007) a  městský cestovní ruch GUNN, CLARE (1972 cit. Šíp, J. a Klufová,  
R. 2007). 
Tyto etapy jsou typické snahou o studium jevů a popis vznikajících interakcí člověka  
a krajiny. V současné době je třeba připojit ŠÍPA, J. a KLUFOVÉ, R. (2007) i nová 
paradigmata, která propojují v prostoru a čase více aspektů.  Tyto aspekty jsou především 
ekonomické, sociologické, psychologické, technologické i marketingové z nichž vzniká jedno 
komplexní paradigma – geografické. Mezi tyto mohou patřit například „Teorie ekonomického 
růstu“, „Teorie cyklů rozvoje turistických míst“ (TALC),   nebo „Teorie centrálních míst  
a periferie“. Za zmínku stojí  i „Teorie globalizace sektoru  hotelnictví“  (Globalisation  
of hotel sector), která se přímo zabývá tématem této diplomové práce. Uvedená  teorie souvisí  
s obecnou teorií globalizace světové ekonomiky a byla převzata  např. ALEXANDR, N.  
a LOCKWOOD, A. (1996), jenž  popisují proces globalizace hotelového sektoru pomocí 
„Teorie velikosti domácího trhu“ , „Teorie globálního přístupu“ nebo „Teorie investic“. 
 Níže rozebírám pouze dvě všeobecně známé teorie aplikované v cestovním ruchu. 
Konkrétně se jedná o „Tourist Business District“ (dále jen TBD) a  „Teorii cyklu rozvoje 
turistických míst“ (model TALC). 
 
2.3 Tourist Business District (TBD) 
 
Teorii TBD rozpracoval GETZ, D. (1993) a navázal na známé obecné teorie „Commercial 
Business District“ (CBD) a „Central Tourist District“ (CTD). TBD se zabývá koncentrací 
služeb cestovního ruchu v městských částech a uvádí, že ve městech s rozvinutou funkcí 
cestovního ruchu jsou služby spjaté s cestovním ruchem koncentrovány v některých městských 
částech. Tyto služby se dle uvedené teorie nacházejí především se v centru města nebo jeho 
sousedství. Základní tézí  TBD je, že optimální podmínky městského cestovního ruchu jsou 
právě v centrální části města, kde se návštěvník může pohybovat pěšky. Potenciály aktivující 
TBD jsou atraktivity CBD a rozvinutá infrastruktura místních služeb. Mezi faktory podporující 
TBD patří architektonické památky, kulturní budovy, cestovní kanceláře i rozvinuté služby 
(dopravní, gastronomické nebo ubytovací). Tento souhrn prvků podporuje rozvoj cestovního 
ruchu právě v centru města. Ve vnější části města se nachází nižší počet uvedených faktorů 
podporujících TBD, které autor teorie označuje jako periferní.  
Centrum města se může mnohdy vlivem silného vlivu působení cestovního ruchu proměnit  
na tzv. turistické ghetto. Turistické ghetto lze definovat jako „souvislou část města,  
ve které došlo k vytlačení běžných funkcí města. Mezi tyto aspekty patří především obytná  
a  komerční funkce“ (Pásková, M. a Zelenka, J. 2002, s. 113). V turistském ghettu  je často vyšší 
cenová hladina než v ostatních částech. S označením turistické ghetto souvisí  
i pojem turistifikace (z angl. turistification). Turistifikace znamená “více či méně pozvolný 
proces vytlačování základních funkcí sídla (obytná, obslužná, rekreační, hospodářská),  
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které se stává destinací CR jako výsledek monokulturní hospodářské funkce cestovního ruchu. 
Preferováno je uspokojování potřeb návštěvníků destinace na úkor každodenních potřeb  
a životního stylu rezidentů“ (Pásková, M. a Zelenka, J. 2002, s. 117). 
  
2.4 Teorie cyklů rozvoje turistických míst (TALC) 
 
V teorii cyklů rozvoje turistických míst (dále jen TALC) jde ve své podstatě o aplikaci 
modelu „životního cyklu produktu“ do oblasti služeb cestovního ruchu. Nejpoužívanějším 
modelem je „Butlerův životní cyklus destinace“ (1980 cit. v Pásková 2008). Základem tohoto 
modelu je zachycení vývoje destinace v šesti fázích: objevení, vtažení, rozvoj, konsolidace, 
stagnace a poststagnace. PÁSKOVÁ, M. a ZELENKA, J. (2002) uvádí, že TALC je založena  
na sledování vzniku a vývoje destinace cestovního ruchu. Podstatou teorie je sledování, 
objasňování a v omezené míře i předpovídání vývoje typických destinačních charakteristik  
počtu a typu návštěvníků, kvality a kvantity infrastruktury CR, vztahu rezidentů k CR, 
ekonomických přínosů CR apod. Model životního cyklu destinace má potenciál integrace 
různých parametrů vývoje destinace do propojeného celku. Trajektorie životního cyklu 
destinace je podle PÁSKOVÁ, M. a ZELENKA, J. (2002) do jisté míry funkcí materiálního  
i imateriálního životního prostředí destinace. Uvedení autoři zároveň dodávají, že „trajektorie 
životního cyklu destinace je do značné míry ovlivněna také působením (agresivností) propagace 
v rámci destinačního marketingu, efektem módnosti a poměrně velkou mírou setrvačnosti 
prostorového chování účastníků CR a externích zprostředkovatelů služeb CR (cestovní 
agentury, cestovní kanceláře aj.)“ (Pásková, M. a Zelenka, J., 2002, s. 39). V souvislosti 
s TALC je nutné konstatovat, že vzhledem k novým vnějším podmínkám po roce 1989 dochází 
v hlavním městě k prakticky novému cyklu. Praha rozhodně nezačíná v životním cyklu 
destinace od výchozího bodu (viz. obr. 1), neboť jistý pozvolný rozvoj cestovního ruchu zde již 
byl v období 1. republiky, který pokračoval  v omezené míře i za socializmu.  
S teorií TALC úzce souvisí tzv. Plogova segmentace a Doxeyho iritační index. PLOG, 
S. (2001) provedl klasifikaci samotného turisty z hlediska jeho snahy vyhledávat nové prostředí 
nebo naopak tradiční destinace spíše masového cestovního ruchu. Plogova segmentace se tedy 
zaměřuje na osobnost turisty. Plog spojil chování turistů s osobnostními rysy a rozlišil 
psychocentriky a alocentriky (viz. obr. 1). „Psychocentrici jsou méně dobrodružní, do sebe 
uzavření lidé, kteří dávají přednost známým rekreačním centrům a společnosti dalších turistů. 
Alocentrici jsou odvážnější a vně zaměření a rádi podstupují rizika. Dávají přednost 
neobvyklým, exotickým cílům cest a spíše individuálnímu cestování“ (Horner, S., Swarbrooke J., 
2003, s. 68) 
Uvedené vývojové fáze životního cyklu destinace podle NOVÁKOVÉ, A. (2009) výrazně 
korelují se stupni Doxeyho iritačního indexu . Zmíněný index vyjadřuje vztah mezi rezidenty  
a návštěvníky a také vztah k cestovnímu ruchu vůbec (1975 cit. v Pásková 2003). Index je 
tvořen čtyřmi stupni. Tyto čtyři stupně jsou euforie, apatie, znechucení a odpor 
(antagonismus). V průběhu životního cyklu destinace se zpravidla plynule mění postoj rezidentů 
k návštěvníkům destinace v závislosti na typu interakce návštěvníků a rezidentů,  
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zejména na měnícím se typu segmentu cestovního ruchu a převažujících formách cestovního 
ruchu, a to nejčastěji od euforie přes apatii a znechucení až k antagonismu. PÁSKOVÁ, M.  
a ZELENKA, J. (2002) současně uvádí, že hodnoty Doxeyho iritačního indexu souvisí také  
s prostorovou a časovou koncentrací návštěvníků a rezidentů, mírou rozdílnosti kultur,  
kvalitou infrastruktury atd.  
 
TALC se člení do šesti základních částí: 
1. Objevení (exploration) 
= vznik nové turistické destinace, nižší počet návštěvníků, neexistuje téměř žádná   
    suprastruktura CR 
 
2. Vtažení (involvement) 
= iniciativa místních, počet návštěvníků rychle roste, sezónnost trhu cestovního ruchu 
 
3. Rozvoj (development) 
= nejvyšší hodnoty návštěvníků, kteří převyšují místní obyvatelstvo, typická je masovost  
    i diversifikace nabídky, zvyšují se nároky na standard služeb a vybavení 
 
4. Konsolidace (consolidation) 
= zpomaluje se růst návštěvnosti, pro místní obyvatele se stala turistická aktivita zdrojem příjmů     
   i zaměstnanosti 
 
5. Stagnace (stagnation) 
= počet návštěvníků dosahuje vrcholu, klesá atraktivnost destinace 
 
6. Poststagnace (poststagnation) 
= zahrnuje 3 možné varianty dalšího vývoje (pokles - decline, stagnace nebo oživení -  
    rejuvenation) 
Zdroj:Upraveno podle Pásková (2003) 
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Obr. 1: Životní cyklus destinace 
Zdroj:Pásková, M.(2008) 
 
2.5 Stanovení pracovních hypotéz 
 
Po teoretickém zarámování jsem si stanovil 3 hlavní hypotézy, na jejichž ověření se ve své 
diplomové práci zaměřím a postupně se na ně pokusím zodpovědět.  
 
 
1) Praha měla vždy dominantní postavení v hotelovém trhu Česka a její dominance 
nadále přetrvává a ještě více posiluje. 
 
2) Hotelový trh Česka je na stejné úrovni jako v Maďarsku, převyšuje Polsko  
a Slovensko. 
 
3) V současné době je pražský hotelový trh po období výrazného růstu ve fázi 
stagnace dle teorie cyklů rozvoje turistických míst (TALC). 
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Kapitola 3 
Metodické postupy  
S ohledem na převážně rešeršní povahu této diplomové práce bylo klíčovým metodickým 
postupem pro její zpracování především studium dostupné odborné literatury. Práce je založena 
zejména na odborných studiích předních mezinárodních poradenských společností,  
které se intenzivně a dlouhodobě zabývají problematikou hotelového trhu a volnočasových 
aktivit. Konkrétně se jedná o společnosti Deloitte, KPMG, CB Richard Ellis (oddělení  
CB Richard Ellis Hotels), STR & STR Global, Jones Lang LaSalle Hotels, Cushman  
& Wakefield, Labartt Investment a HVS. Dále byly analyzovány články publikované  
v odborných časopisech, zabývajících se cestovním ruchem, a rovněž na knižní publikace  
na předmětné téma. Ze zahraničních odborných periodik je nutné zmínit UNWTO World 
Tourism Barometr, vydávaný Světovou organizací cestovní ruchu, coby významnou 
mezinárodní organizací působící v oblasti cestovního ruchu (viz. s. 31). Z  českých odborných 
časopisů byly pak použity především články z časopisu COT business, dále časopis Hotel 
Revue nebo časopis Hotel & Spa management. Z česky psaných knižních publikací byla 
nejvíce využita publikace Výkladový slovník cestovního ruchu autorů Páskové a Zelenky 
(2002).  
Potřebné informace a data byla rovněž čerpána z veřejně dostupných výstupů Českého 
statistického úřadu a Pražské informační služby. Je nutno poukázat na skutečnost, že data 
těchto dvou institucí se leckdy rozcházela, a proto při sepisování této práce byla data Českého 
statistického úřadu použita především v souvislosti s analýzou vývoje hotelového trhu  
ve zkoumaných letech, kdežto data Pražské informační služby k tvorbě přílohy č. 3 a č. 4 této 
práce, kde je uveden výčet 4* a 5* hotelů v Praze. Současně je třeba zdůraznit,  
že za analyzované období byla vybrána především léta 1997-2009, nicméně v některých 
případech nebyla data za období 1997-1999 dostupná. Za této situace pak byla aplikována 
pouze veřejně dostupná data. 
Jak zdroj této diplomové práce posloužila i má bakalářská práce, jež byla rozšířena o část, 
která se podrobně zabývá lokalizací hotelů a problematikou srovnání pražského hotelového trhu 
v mezinárodních souvislostech, zejména pak se středoevropským hotelovým trhem. 
Středoevropský hotelový trh je v diplomové práci úzce vymezen 4 zeměmi, mezi něž patří 
Česko, Maďarsko, Polsko a Slovensko. Tyto země byly vybrány především pro svůj obdobný 
politicko-historický vývoj v druhé polovině 20. stol. Jedná se o bývalé postkomunistické země, 
Tomáš Trkovský: Vývoj hotelového trhu v Praze (1997-2009)                                                                                     27  
______________________________________________________________________________________________ 
 
které v posledních dvaceti letech postupně prochází procesem ekonomické a společenské 
transformace. Analýza středoevropského hotelového trhu v době zpracování ještě plně nemohla 
reflektovat důsledky světové finanční krize, která silně zasáhla sektor ubytovacích služeb včetně  
hotelového trhu nejvyšší kategorie. 
 
3.1 Sběr dat podle ČSÚ 
 
Český statistický úřad (dále jen ČSÚ) v sekci ekonomika se rovněž zabývá cestovním ruchem. 
Z hlediska metodiky přitom zaměřuje ČSÚ na čtyři kategorie zdrojů dat. Konkrétně  
se jedná o kapacity HUZ, o návštěvnost v HUZ, dále o ostatní údaje o HUZ (v rámci tohoto 
zdroje dat se soustředí na konference v HUZ) a rovněž o domácí a výjezdový cestovní ruch. 
Z hlediska své práce považuji za relevantní zabývat se prvními dvěmi výše uvedenými zdroji 
dat. 
 
3.1.1 Kapacity hromadných ubytovacích zařízení  
 
Je třeba uvést, že ČSÚ do roku 2007 informace o kapacitách HUZ získával z ročního 
statistického šetření v HUZ sloužících pro účely cestovního ruchu, přičemž zjišťování bylo 
založeno na využívání Registru ubytovacích zařízení (dále jen RUBYT)4. Metodika - časové 
řady, cestovní ruch uvádí, že výsledky zjišťování se následně zpětně používají pro aktualizaci 
RUBYTu. Do šetření byla zahrnuta všechna HUZ plošně a vykazují stav k 31. prosinci nebo  
k poslednímu dni, kdy zařízení nabízelo ubytování v průběhu daného roku5. Data uvedená  
v RUBYTu jsou souhrnem zpracovaných údajů za předložené dotazníky a rovněž údajů  
za ta HUZ, od kterých nebyl získán vyplněný dotazník (zde byly použity informace o kapacitě 
z RUBYT, který je průběžně aktualizován z výsledků šetření a z dostupných informačních 
zdrojů). Aktuálně, tedy od roku 2008, jsou zdrojem dat o HUZ dotazníky o návštěvnosti 
v těchto zařízeních.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
4
 RUBYT vznikl v roce 1996 na základě zákona č. 89/1995 Sb., o státní statistické službě, ve znění 
pozdějších předpisů, a to v rámci evidence ekonomických subjektů. Ubytovací zařízení jsou v něm 
vedena podle místa ubytovacích zařízení, nikoliv podle svých vlastníků.  Vedle údajů, které se zapisují  
u všech ekonomických subjektů, se v případě ubytovacích zařízení, evidují a) druh kategorie a sezónnost 
ubytovacího zařízení, b) kapacita ubytovacího zařízení využívaná pro přechodné ubytování osob  
a c) počet osob zabezpečujících provoz ubytovacího zařízení. 
5
 Do roku konce 2002 vykazovaly jednotky stav k 31. červenci daného roku. 
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Popis a členění 
  
ČSÚ definuje hromadné ubytovací zařízení (HUZ) jako „zařízení s minimálně pěti pokoji 
nebo deseti lůžky, které slouží výhradně pro účely cestovního ruchu. Toto zařízení zároveň 
poskytuje přechodné ubytování hostům (včetně dětí) za účelem dovolené, zájezdu, lázeňské péče, 
služební cesty, školení, kursu, kongresu, symposia, pobytu dětí ve škole v přírodě, v letních  
a zimních táborech apod.“ (ČSÚ, Metodika - časové řady, cestovní ruch).  
ČSÚ pak detailně u kapacit HUZ sleduje čtyři ukazatele: počet zařízení, počet pokojů, počet 
lůžek, průměrnou cenu a počet míst pro stany a karavany. Ukazatelem počet zařízení se bere  
v úvahu již zmíněný a definovaný počet hromadných ubytovacích zařízení. Ukazatel počet 
pokojů zahrnuje celkový počet pokojů sloužících potřebám cestovního ruchu. ČSÚ však  
do počtu pokojů nezapočítává ty pokoje, které jsou výhradně určené pro ubytování personálu 
nebo majitelů. Ze statistik jsou také vyloučeny pokoje, které dlouhodobě (déle než 1 rok) slouží 
pro ubytování zaměstnanců jiných podniků. Je třeba zmínit, že apartmá i chatka, které slouží  
k ubytování jedné rodiny, se ve statistikách ČSÚ počítají pouze jako jeden pokoj.  Ukazatel 
počet lůžek v sobě obsahuje celkový počet lůžek vyčleněných výhradně pro ubytované hosty. 
Statistiky ČSÚ zahrnují jen lůžka sloužící cestovnímu ruchu, naopak zde nejsou  začleněna  
tzv. příležitostná lůžka. Ukazatel průměrná cena se uvádí výhradně bez ceny snídaně (pokud je 
cena snídaně zahrnuta v ceně pokoje) a bez daně z přidané hodnoty (dále jen DPH) za 1 osobu 
a den. Průměrná cena se vypočítává vydělením čisté roční tržby za ubytování a počtem 
přenocování hostů za daný kalendářní rok6. Ukazatelem počet míst pro stany a karavany  
se v předkládané práci dále nezabývám, jelikož nesouvisí se zpracovávaným tématem. Všechny 
uvedené ukazatele lze jednoduše členit podle kategorie ubytovacích zařízení, podle krajů 
(NUTS 3)7 a podle turistických regionů. Kategorie ubytovacích zařízení se statistikách ČSÚ 
člení na: hotely*****, hotely****, hotely***, hotely**, hotely*, hotely garni, penziony, kempy, 
chatové osady, turistické ubytovny a na ostatní HUZ jinde nespecifikovaná.  
 
3.1.2 Návštěvnost v hromadných ubytovacích zařízeních 
  
ČSÚ pravidelně organizuje šetření o návštěvnosti v HUZ8. V současné době je podle metodiky 
časových řad ČSÚ statistické šetření rozděleno na měsíční, a čtvrtletní. V měsíčním jsou 
zahrnuty vybrané jednotky, avšak čtvrtletní šetření obsahující navíc zbylá HUZ. Údaje  
o návštěvnosti jsou souhrnem zpracovaných dat za předložené dotazníky a za statisticky 
dopočtená data ubytovacích zařízení, od kterých nebyl vyplněný dotazník získán. 
 
 
                                                 
6
 Do roku 2001 (včetně) se průměrná cena za ubytování uváděla včetně ceny snídaně (pokud byla 
zahrnuta v ceně pokoje) a včetně DPH. 
7
 NUTS = Nomenklatura územních statistických jednotek, územní celky vytvořené pro statistické účely 
Eurostatu 
8
 Do roku 2002 byla HUZ do šetření zahrnována na základě náhodného 30% výběru z RUBYTu. V roce 
 následujícím začala již být do šetření zahrnuta všechna hromadná ubytovací zařízení plošně. 
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Popis a členění 
   
Kromě opětovné definice hromadného ubytovacího zařízení je v metodické části návštěvnosti 
HUZ definován host, za nějž je považována „každá osoba9 včetně dětí, která využila služeb 
hromadného ubytovacího zařízení k přechodnému ubytování“. Mezi hlavní důvody proč host 
použije služby ubytovacího zařízení zařazuje ČSÚ dovolenou, zájezd, lázeňskou péči, služební 
cestu, školení, kurs, kongres, symposium, pobyt dětí ve škole v přírodě, v letních a zimních 
táborech. Mezi hosty se však ve statistikách ČSÚ nezapočítávají osoby, které využívají služeb 
hromadného ubytovacího zařízení k přechodnému ubytování za účelem zaměstnání, či řádného 
studia (pokud doba jeho trvání překročí 1 rok). 
 
Mezi hlavní čtyři ukazatele v návštěvnosti HUZ, které ČSÚ v časových řadách sleduje je 
počet hostů, počet přenocování, využití pokojů a čisté využití lůžek. Počet přenocování je 
celkový počet přenocování hostů ubytovaných v hromadných ubytovacích zařízeních v určitém 
období. Za přenocování je pak považována strávená noc. Využití pokojů (dále jen VP)  
se vypočítá obdobně a to jako podíl počtu realizovaných pokojodnů10 a součinu průměrného 
počtu pokojů k dispozici s počtem provozních dnů. Výsledná hodnota je uvedena procentuelně. 
Čisté využití lůžek (dále jen ČVL) se v přehledech ČSÚ vypočítá jako podíl počtu přenocování 
za sledované období a součinu průměrného počtu lůžek k dispozici s počtem provozních dnů. 
Výsledná hodnota je pak uvedena procentuelně. Sledovat lze i hrubé využití lůžek11, tomuto 
obdobnému ukazateli se však v diplomové práci nevěnuji neboť považuji ČVL za ukazatel, 
který má větší vypovídací schopnost a je tudíž pro následnou analýzu relevantní. 
 
                                                         Počet pokojodnů 
 VP  =     
                   Průměrný počet pokojů k dispozici * Počet provozních dnů 
 
 
                                                       Počet přenocování 
       ČVL =      
                           Průměrný počet lůžek k dispozici * Počet provozních dnů 
 
 
 Uvedené ukazatele návštěvnosti HUZ se obdobně jako kapacity hromadných ubytovacích 
zařízení členění dle podobných parametrů. Konkrétně se jedná o členění podle kategorie 
ubytovacích zařízení, rezidentů a nerezidentů, krajů, trvalého pobytu hosta (národnosti)  
a turistických regionů definovaných CzechTourismem. Podle kategorie ubytovacích zařízení 
se ukazatele návštěvnosti hromadných zařízení dělí na hotely*****, hotely****, hotely***, 
                                                 
9
 Nezahrnuje se personál a majitelé ubytovacího zařízení, kteří v ubytovacím zařízení bydlí 
10
 Pokojodny = počet obsazených pokojů za jednotlivé dny sledovaného období 
11
 Hrubé využití lůžek = vychází z celkového počtu stálých lůžek v HUZ 
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hotely**, hotely*, hotely garni, penziony, kempy, chatové osady, turistické ubytovny a ostatní 
hromadná ubytovací zařízení jinde nespecifikovaná.  
Dalším významným porovnávacím ukazatelem využívaným v hotelnictví je ukazatel příjem 
(tržba) na disponibilní pokoj (dále jen RevPAR)12. Kvantitativní ukazatel RevPAR „se udává 
v příslušné měně a standardně bez DPH a bez snídaně. Výpočet RevPAR = Tržba za ubytování 
(bez DPH a bez snídaní)/Celkový počet pokojů k dispozici (za období). Ukazatel lze využít  
i pro dvě na první pohled rozdílná ubytovací zařízení. RevPAR dokladuje úspěšnost obchodní 
strategie ve smyslu optimálního využití ubytovací kapacity s přihlédnutím k její velikosti (Stárek,  
V., Vaculka, J., 2008, s. 84). 
 
 
                                                      Tržba za ubytování 
RevPAR  =  
                                            Celkový počet pokojů k dispozici 
 
 
3.1.3 Nedostatky statistik ČSÚ 
 
I přes řadu pozitiv nemohou být oficiální statistiky ČSÚ být vždy dokonalé a absolutně přesné. 
V současné době se vedou rozhovory s ČSÚ o skončení sledování např. počtu lůžek a přistýlek. 
Opakovaně se naopak objevil požadavek z řad odborné veřejnosti na sledování vytížení pokojů 
jakožto základní ekonomické jednotky každého hotelu dle uznávaných mezinárodních 
standardů. Tyto oficiální statistiky národních statistických úřadů jsou stále častěji nahrazovány 
průzkumy renomovaných mezinárodních poradenských firem, které se specializují v cestovním 
ruchu na problematiku volnočasových aktivit a hotelnictví (viz. 5.6). Tyto průzkumy se však 
neopírají o výzkum oficiálně předkládaných dat a nejčastěji jsou naopak založeny na vlastní 
metodice a šetření. Prezentované výstupy jsou taktéž mnohdy jednorázové a kontinuálně  
na sebe nijak nenavazují. Dalším nedostatkem je, že vykazovaná data postrádají členění dle 
mezinárodně uznávaných definic. Současně však tyto průzkumy obohacují diskuzi a přináší jiný 
pohled na danou problematiku. Rovněž je třeba poukázat na skutečnost, že definice HUZ dle 
ČSU (viz. s. 28) nezohledňuje vůbec ubytovací zařízení s méně než pěti pokoji či deseti lůžky. 
V důsledku čehož není v oficiálních statistikách zahrnuta celá řada drobných poskytovatelů 
ubytovacích služeb (např. malé rodinně penziony). Tento fakt může značně zkreslovat  
a ovlivňovat  výsledky analýz, které s těmito primárními daty dále pracují.  
 
 
 
 
                                                 
12
 Angl. Revenue Per Available Room 
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3.2 Sběr dat - mezinárodní organizace 
 
V dnešní době funguje ve světě několik organizací, které se mimo jiné zabývají sběrem  
a zpracováním dat z oblasti cestovního ruchu. PETŘÍČKOVÁ L. (2007) řadí mezi 
nejvýznamnější mezinárodní organizace Evropský statistický úřad (Eurostat), UNWTO, WTTC 
a OECD.  
V metodice časových řad ČSÚ je uvedeno, že „pro oblast statistiky cestovního ruchu je 
v rámci Evropské unie platná Směrnice 95/57/EC (Council Directive) o sběru statistických 
informací v oblasti cestovního ruchu. Na základě této Směrnice jsou členské státy Unie povinné 
poskytovat údaje o kapacitách a návštěvnosti v hromadných ubytovacích zařízeních a domácím 
a výjezdovém cestovním ruchu. Ukazatele odpovídají mezinárodní metodice a jsou mezinárodně 
srovnatelné“ (ČSÚ, Metodika - časové řady, cestovní ruch). 
 
Evropský statistický úřad (Eurostat) 
 
Stěžejním účelem Eurostatu je připravovat statistická data pro potřeby EU a harmonizovat 
statistickou metodiku ve všech členských státech. Data zabývající se cestovním ruchem 
shromažďuje Evropský statistický úřad v rámci oblasti Průmysl, obchod a služby.13  Eurostat 
konkrétně sleduje v oblasti infrastruktury cestovního ruchu počet ubytovacích zařízení, počet 
pokojů a počet lůžek v hotelech a hromadných ubytovacích zařízeních, a to jak na národní,  
tak i na regionální úrovni (NUTS 3). Eurostat získává údaje od národních úřadů jednotlivých 
členských států. Uvedená data jsou dostupná zpětně od roku 1990 pro jednotlivé členské země. 
Legislativně je sběr statistických informací týkajících se cestovního ruchu v zemích Evropské 
unie upraven ve směrnici Rady 95/57/EC ze dne 23. listopadu 1995. Cílem uvedené směrnice je 
snaha o vytvoření informačního systému o statistikách cestovního ruchu na úrovni EU. Členské 
země EU se ve směrnici zavazují, že budou provádět sběr, slaďování, zpracování a přenos 
harmonizovaných statistických informací o nabídce a poptávce cestovního ruchu.14 Eurostat svá 
statistická data ohledně cestovního ruchu poskytuje dále do databází, které jsou vedené OECD  
a UNWTO.   
 
Světová organizace cestovního ruchu (UNWTO)  
 
UNWTO15 je specializovanou agenturou Organizace spojených národů (dále jen OSN) a je 
stěžejní mezinárodní organizací na poli cestovního ruchu. UNWTO vznikla přeměnou 
organizace nevládního charakteru Mezinárodní unie cestovních organizací (IUOTO)16 
(zřízené v roce 1947) na vládní organizaci, jejíž stanovy nabyly platnost v roce 1974. UNWTO 
má hlavní a rozhodující roli v podpoře zodpovědného a udržitelného a dostupného cestovního 
                                                 
13
 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/tourism/introduction ke dni 10. 1. 2010 
14
 95/57/EC On the collection of statistical information in the field of tourism (O.J.L 291, 06. 12. 1995,  
p. 32 – 39) 
15
 Angl. zkr. United Nations World Tourism Organization 
16
 Angl. zkr. International Union of Official Travel Organizations 
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ruchu a především se snaží podporovat pokrok v oblasti cestovního ruchu v rozvíjejících  
se zemí17. UNWTO se dlouhodobě podílí na zavádění tzv. satelitního účtu cestovního ruchu 
(dále jen TSA)18 ve svých členských zemí a provádí sběr a zpracování dat z oblasti cestovního 
ruchu. TSA je „systém k měření ekonomických a sociálněekonomických přínosů cestovního 
ruchu. Mezinárodní standardy, které jsou obsaženy v satelitním účtu cestovního ruchu byly 
schváleny 1. března 2000 Komisí pro statistiku OSN“ (Metodika satelitního účtu cestovního 
ruchu, s. 3).  
Pro UNWTO je TSA důležitým nástrojem, který se výrazně objevuje ve strategii rozvoje 
cestovního ruchu. UNWTO poskytuje statistiky cestovního ruchu ze 190 zemí, které většinou 
monitorují počet příjezdů, počet strávených nocí, druh dopravy, délka pobytu, země původu 
turisty a další. UNWTO se velkou měrou podílí na harmonizaci systému statistiky v cestovním 
ruchu ve světě a z tohoto pohledu je považována za vedoucího představitele v této oblasti. 
Nutno dále zmínit, že UNWTO kooperuje s ostatními mezinárodními organizacemi jako 
například s OECD, Mezinárodním měnovým fondem (dále jen MMF), Mezinárodní 
organizací práce atd.  
 
Světová rada cestovního ruchu (WTTC) 
 
WTTC19 byla založena v roce 1990. Jedná se o mezinárodní organizaci, která se zabývá 
podporou a rozvojem cestovního ruchu. PETŘIČKOVÁ, L. (2007) uvádí, že WTTC sdružuje 
hlavní představitele nejpřednějších světových společností, které působí v oblasti cestovního 
ruchu a jako taková je jedinou organizací, jež sdružuje soukromý sektor ve všech částech 
obchodu a cestovního ruchu.20 WTTC se již od svého vzniku zaměřuje na výzkum v cestovním 
ruchu a každoročně provádí hloubkový výzkum TSA ve vybraných zemích. Cílem WTTC je 
umožnit jednotlivým aktérům cestovního ruchu ve státní a soukromé sféře v jednotlivých 
zemích mezinárodní srovnání a poskytnutí informací. Vyústěním výzkumu WTTC jsou zprávy, 
které obsahují doporučení pro tvorbu politiky cestovního ruchu. Ty by měly pomoci 
zoptimalizovat využití všech potenciálních zdrojů. Metodologie WTTC se zaměřuje na dopad 
spotřeby návštěvníků (odvětví cestovního ruchu), stejně jako na celkovou poptávku (ekonomiku 
cestovního ruchu) pomocí simulačního modelu a zohledňuje přímý a nepřímý dopad spojený  
s kapitálovými investicemi, výdaji vládních institucí a zahraničním obchodem včetně zvýšené 
poptávky po výrobcích a službách vytvářené pohybem lidí na celém světě. WTTC 
upřednostňuje přístup vycházející ze strany poptávky s ucelenou definicí jejího rozsahu, která je 
propojena na pojetí strany nabídky. Výzkum přitom spočívá zejména v metodách vytváření 
ekonomických modelů. Pravidelně vydávanou publikací je soubor statistik cestovního ruchu 
TSA, který pro WTTC sestavuje Oxford Economic Forecasting (dále jen OEF). 
 
 
                                                 
17
 http://www.unwto.org/aboutwto/index.php ke dni 10. 1. 2010 
18
 Angl. Tourism Satellite Accounting 
19
 Angl. zkr. World Travel and Tourism Council  
20
 http://www.wttc.org/eng/About_WTTC ke dni 10. 1. 2010 
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Organizace pro hospodářskou spolupráci a rozvoj (OECD) 
 
OECD21 je mezinárodní vládní organizací se sídlem v Paříži, která vznikla jako nástupce 
Organizace pro evropskou ekonomickou spolupráci v roce 1960. V současnosti má tato 
organizace 30 členů. OECD se zabývá prakticky všemi oblastmi hospodářské politiky, včetně 
otázek spojených s cestovním ruchem.22 Hlavním a užitečným nástrojem v oblasti cestovních 
ruchu je konkrétně sestavování a analýza Tourism Economic Accounts (dále jen TEA). OECD 
v rámci své činnost doporučuje svým členským subjektům, jak vytvářet srovnatelné 
mezinárodní účty při použití zásad národního účetnictví a integrovaného přístupu. Integrovaný 
přístup zdůrazňuje spojení cestovního ruchu s ostatními klíčovými aspekty, zejména 
zaměstnaností. V roce 1997 navrhl Výbor pro cestovní ruch OECD poprvé „satelitní účet  
pro cestovní ruch pro země OECD“.23 
 
3.3 Výběr analytických ukazatelů a sledované časové   
      období 
 
V části zabývající se důkladnou statistickou analýzou hotelového trhu v Praze, jsem vybral  
a důkladně se zaměřil na osm základních kvantitativních ukazatelů, které shrnuji v následujícím 
seznamu. Tyto ukazatele považuji za stěžejní a nezbytné pro rozbor zkoumané problematiky 
této diplomové práce. Celý soubor těchto ukazatelů umožňuje precizní vykreslení situace 
na měnícím se hotelovém trhu v Praze. Ukazatelům se postupně věnuji v oddělených 
v samostatných podkapitolách. 
 
 Počet hotelů 
 Počet pokojů 
 Průměrný počet pokojů 
 Počet lůžek 
 Využití pokojů 
 Čisté využití lůžek 
 Zahraniční hosté  
 
Data pro tuto analýzu jsem čerpal především z ČSÚ a to konkrétně v sekci ekonomika  
(v oddíle cestovní ruch v časových řadách). Základní ukazatele jsem následně rozšířil  
o průměrný počet pokojů a průměrný počet lůžek. Uvedené průměry z dat získaných z ČSÚ 
jsem porovnal s průměry z dat z PIS. Ukazatele počet hotelů, počet pokojů, počet lůžek, 
průměrná cena za ubytování, využití pokojů a čisté využití lůžek již byly definovány 
v předcházejících oddílech. V kapitole Analýza hotelového trhu v Praze se však rovněž 
zabývám počtem a původem zahraničních hostů dle příslušné kategorie ubytovacích zařízení. 
                                                 
21
 Angl. zkr. Organization for Economic Co-operation and Development 
22http://www.mzv.cz/jnp/cz/zahranicni_vztahy/multilateralni_spoluprace/oecd/index.html 10. 1. 2010 
23
 http://www.oecd.org/home/0,2987,en_2649_201185_1_1_1_1_1,00.html ke dni 10. 1. 2010 
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Je pro doplnění uvádím, že za přenocováním se dle stejných pravidel ČSÚ rozumí nocleh  
v hromadném ubytovacím zařízení nebo v placeném resp. neplaceném ubytování v soukromí,  
tj. i ve vlastní chatě či chalupě, u příbuzných či známých nebo v přírodě. Započítává se i noc 
strávená v dopravních prostředcích (ve vlaku, v autobuse) při jízdě tam a zpět, při okružním 
cestování v dopravních prostředcích i cesta z místa na místo. V této souvislosti je třeba zmínit 
častou záměnu dvou v zásadě odlišných ukazatelů, kterými jsou průměrná doba pobytu  
a průměrný počet přenocování. Vždy platí, že průměrná doba pobytu je o jednotku vyšší než 
průměrný počet přenocování. Za zahraniční hosty jsou dle metodiky považováni „zahraniční 
návštěvníci, kteří strávili alespoň jednu noc v ubytovacích zařízeních sloužících cestovnímu 
ruchu“. Na závěr je nutné doplnit definici zahraničního návštěvníka. Zahraniční návštěvníci 
jsou všechny osoby, které pouze přijely do České republiky (tj. turisté, jednodenní návštěvníci 
resp. tranzitující osoby). Podrobnými výstupy se zabývám následně v šesté kapitole věnované 
analýze hotelového trhu v Praze.  
V analytické části diplomové práce se především zaměřuji na časové období zahrnující roky 
1997 až 2008. Během těchto předchozích dvanácti let totiž došlo k zásadnímu rozvoji 
cestovního ruchu v Česku i v Praze. Toto časové období jsem si zároveň vybral z důvodu 
časové  kontinuity neboť chci navázat na svojí předchozí  bakalářskou práci zabývající  
se obdobným tématem. Rok 2009 do časové řady neuvádím, jelikož v průběhu zpracování této 
diplomové práce ještě nebyla všechna potřebná data volně k dispozici, což mi neumožňovalo 
data za loňský rok včas začlenit. Délka vymezené časové řady je dle mého názoru odpovídající 
a dostatečná pro stanovení závěrů a potvrzení či vyvrácení hypotéz. Pouze výjimečně v části 
věnující se výhradně mezinárodnímu srovnání uvádím kratší časovou řadu nebo dokonce pouze 
meziroční porovnání ilustrující změny na trhu hotelových realit v zahraničí. Hlavním důvodem 
je absence všech relevantních dat vhodných pro mezinárodní porovnání v okolních zemích. Tato 
situace je způsobená rozdílným přístupem v poskytování a prezentaci dat v různých zemích 
zahrnutých do tohoto mezinárodního srovnání. Ani tato skutečnost, která je častá  
u mezinárodního porovnání, však neubírá na vypovídající schopnosti celé začleněné kapitoly. 
 
3.4 Kategorizace a přehled ubytovacích zařízení 
  
V současnosti neexistuje jediná jednotná kategorizace hotelů. Přesto lze hotely rozlišit podle 
různých kritérií, mezi něž patří počet pokojů, úroveň nabízených služeb nebo účel návštěvy 
hostů . Podle počtu pokojů rozlišujeme hotely na malé, středně velké a velké.  Za malé hotely 
lze označit  hotely s kapacitou do 100 pokojů. Středně velké hotely nabízí kapacitu v rozmezí  
100–350 pokojů. Velké hotely disponují více než 350 pokoji. S ohledem na náklady výstavby, 
provoz, jakož i ziskovost hotelového provozu je současným trendem budování větších 
hotelových celků.  
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Klasifikace hotelů podle účelu návštěvy:  
 
− městské hotely (pro návštěvníky městy a městských aglomerací);  
 
− tranzitní hotely (lokalizace podél a blízko silnic, vlakových nádraží, letišť –viz. s. 82 );  
 
− rezidenční hotely (lokalizace v místech s vysokým turistickým potenciálem);  
 
− kongresové hotely. 
 
Kategorizace ubytovacích zařízení slouží k standardizaci poskytovaných služeb v oblasti 
pohostinství a hotelnictví. Uvedenou problematikou se důkladně zabývá Oficiální jednotná 
klasifikace ubytovacích zařízení České republiky - Hotel, hotel garni, pension  
a motel 2006-200924, která slouží jako stěžejní pomůcka pro zařazování jednotlivých 
ubytovacích zařízení kategorií hotel, hotel garni, pension a motel do příslušných tříd dle 
minimálních předem stanovených požadavků. Zmíněná publikace má pouze doporučující 
charakter a požadavky v ní uvedené jsou považovány za minimální. Nabízené služba  
či vybavení vyšší úrovně než je stanoveno, je vyhovující pro danou třídu. Oficiální jednotná 
klasifikace není obecně závazným právním předpisem a je na samotném provozovateli 
ubytovacího zařízení, zda-li certifikaci podstoupí či nikoliv. Proces certifikace ubytovacích 
zařízení je v kompetenci Sdružení podnikatelů v pohostinství a cestovním ruchu (dál jen 
HO.RE.KA ČR),  Národní federace hotelů a restaurací ČR (dále jen NFHR ČR) a Sdružení 
podnikatelů v pohostinství, stravovacích a ubytovacích službách (dále jen UNIHOST). 
Ubytovací zařízení jsou dle Oficiální jednotné klasifikace ubytovacích zařízení České republiky 
rozděleny na základě požadavků vybavení, poskytovaných služeb a úrovně bezpečnosti  
na do pěti kategorií: tourist, standard, komfort, first class a luxusy. Klasifikace obsahuje soubor 
povinných a povinně volitelných znaků, které korespondují s ubytovacími standardy běžnými 
ve vyspělých evropských zemích. Ke klasifikaci ubytovacím zařízením kategorie typu hotel 
garni, pension, motel a depandance25 mohou být přiděleny maximálně čtyři hvězdičky. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
24
 Oficiální jednotná klasifikace ubytovacích zařízení České republiky - Hotel, hotel garni, pension 
a motel.2006-2009, HO.RE.KA ČR, NFHR ČR, Unihost,  MMR a CzechTourism, http://www.cestovni-
ruch.cz/kategorizace/klashotel.php ke dni 1. 2. 2010 
25
 Depandance = vedlejší budova ubytovacího zařízení bez vlastní recepce, organizačně související  
s hlavním ubytovacím zařízením, které pro depandance zajišťuje plně rozsah služeb odpovídající 
příslušné kategorii a třídě a není vzdáleno více než 500 m. 
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Klasifikace ubytovacích zařízení – rozdělení do tříd 
 
Kategorie Tourist   *   (1 hvězdička)  
Kategorie Standard  **   (2 hvězdičky)  
Kategorie Komfort   ***   (3 hvězdičky)  
Kategorie First Class   ****   (4 hvězdičky)  
Kategorie Luxury   *****   (5 hvězdiček)  
 
Zdroj: Jednotná klasifikace hotelů, hotelů garni, motelů a penzionů 
 
V  zemích EU existuje vedle sebe vzájemně mnoho klasifikačních systémů na národní  
i regionální úrovni. Převážná část evropských zemí přispěla k vytvoření těchto systémů  
na základě vlastní iniciativy nebo ve spolupráci s orgány státní správy. Tyto systémy klasifikace 
hromadných ubytovacích zařízení jsou ve společnosti široce využívány a  obecně veřejně 
známy. Při svém výběru hotelů jsou tedy zákazníci odkazováni na jednoduchou klasifikaci 
pomocí hvězdiček. Klasifikace však v jednotlivých členských zemích vycházejí z odlišné 
metodiky a mezinárodní srovnatelnost je v zásadě dost nejednoznačná. Z tohoto důvodu usiluje  
asociace HOTREC26, která sdružuje hotely, restaurace a kavárny v Evropě, o zlepšení přístupu  
k informacím o jednotlivých klasifikačních systémech v členských zemích. Od konce roku 2009 
odstartoval proces postupné harmonizace klasifikačních systémů využívající hvězdičky  
pro rozlišení jednotlivých kategorií hotelových zařízení v Evropě. Iniciativu nad tímto 
nesnadným procesem převzala již zmíněná asociace HOTREC. Zakládajícími členy Unie 
Hotelstars27 jsou příslušné hotelové asociace z Rakouska, Německa, Nizozemska, Švédska, 
Švýcarska, Česka a Maďarska. Hlavní snahou této unie je poskytnout hotelovým hostům 
snadnější a přehlednější informace o kvalitě poskytovaných služeb v oblasti hotelnictví. 
Stěžejním výstupem a závěrem celé harmonizace je přijetí souboru 21 principů konfederace 
HOTREC, které jsou základem jednotného klasifikačního systému (viz. příloha č. 7). Všechny 
principy28 jsou pro jednotlivé členy právně závazné a vyžaduje se jejich plné dodržování. 
Harmonizovaný systém hotelových hvězdiček vede ke vzniku nadnárodního klasifikačního 
systému, který usnadní hostům výběr hotelových služeb v evropských zemích. Jednotná 
hotelová klasifikace je založena na 270 kritériích. Pokud chce ubytovací zařízení dosáhnout 
potřebný počet bodů,  musí splnit minimální počet kritérií pro každou z kategorií. Tato kritéria 
jsou sestavována na základě reprezentativních průzkumů mínění hostů, a odpovídají  
tak reálným očekáváním a přáním hotelových hostů. STÁREK, V. (2010) předpokládá,  
že systém hotelových hvězdiček bude do sebe také rostoucí měrou integrovat funkci pojítka 
mezi skutečným hotelovým produktem a jeho virtuálním ztvárněním na internetu. Krok tímto 
směrem již byl učiněn v podobě kritéria, jež se zabývá informační hodnotou hotelových 
webových stránek a vyzývá k publikování hotelových recenzí. 
                                                 
26
 http://www.hotrec.org/ ke dni 6. 2. 2010 
27
 http://www.hotelstars.eu ke dni 6. 2. 2010 
28
 http://www.hotelstars.eu/index.php?open=Criteria ke dni 6. 2. 2010 
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ČSÚ zpřístupnil od roku 2008 na svých webových stránkách aplikaci29, ve které lze získat 
základní přehled o HUZ na území Česka. Aplikace je vedena pod názvem Databáze 
ubytovacích zařízení ČR. Ubytovací zařízení jsou hierarchicky postupně členěna pomocí 
interaktivní mapy Česka na úroveň krajů, okresů a obcí. Podle ČSÚ je ambicí celého tohoto 
projektu poskytnutí přehledu o hromadných ubytovacích zařízeních, o nichž má ČSÚ základní 
informaci (minimálně však adresu a kapacitu). Zveřejněním seznamu si ČSÚ slibuje možnou 
zpětnou vazbu v podobě průběžné aktualizace informací o uvedených ubytovacích zařízeních 
případně doplnění chybějících (např. nově vzniklých). Kapacita ubytovacích zařízení (počet 
pokojů nebo počet míst pro stany a karavany) je uváděna v intervalech. V případě počtu pokojů  
se jedná o skupiny: 10 a méně, 11 až 50, 51 až 100, 101 a více. V případě počtu míst pro stany  
a karavany jsou intervaly rozděleny na: 1 až 50, 51 až 100, 101 a více. Seznam ubytovacích 
zařízení je průběžně a pravidelně aktualizován jednou za čtvrt roku, vždy ke konci konkrétního 
čtvrtletí. Každému HUZ je přidělena „Pagina“, což je identifikační kód, pod kterým je ČSÚ 
tyto zařízení v seznamu eviduje. 
 
Tab. 1: Kategorie databáze ubytovacích zařízení ČR vedené ČSÚ  
Název Adresa Kategorie Sezónní provoz 
Počet 
pokojů 
Počet míst  
pro stany  
a karavany 
Pagina 
Zdroj: ČSÚ 
 
 
 
3.4.1 Nedostatky kategorizace 
 
Na kategorizaci ubytovacích zařízení je třeba nahlížet z širšího pohledu. Kategorizaci hotelů lze 
totiž rovněž považovat za významný marketingový nástroj nikoli jen kvalitativní ukazatel  
pro rozlišení hotelů dle kvality poskytovaných služeb. Hlavním problémem současné podoby 
kategorizace hotelů zůstává nejednotný systém a především shoda mezi profesními a státními 
orgány i přesné definice vymezení jednotlivých kategorií. Samostatným problémem je pak 
dokonce mezinárodní srovnání. Dokonce může uvažovat zda jsou takzvané hvězdičky v dnešní 
době ještě nutné a potřebné. Hlavní skupinou, která komplikuje jasnou kategorizaci,  
jsou provozovatelé a majitelé hotelů, jelikož jejich hlavní ambicí a snahou je získat především 
vysoký počet hvězdiček, který mezi hosty představuje pomyslný indikátor úrovně služeb.  
Pro rozlišení hotelů do kategorií se může také používat rozměr a luxus hotelových pokojů, 
což však rovněž nejsou směrodatné ukazatele. V některých případech lze také poměřovat počet 
zaměstnanců přepočítaný na 1 hotelový pokoj. Tento ukazatel dosahuje u 4* hotelů rozmezí 
0,7–0,9 zaměstnance na 1 hotelový pokoj, u  5* hotelů pak intervalu 1–1,2 zaměstnance  
na 1 hotelový pokoj. Kategorizace ubytovacích zařízení není jednoduchým nástrojem  
pro stanovení standardizace služeb. Vždy záleží na vybraných ukazatelích, které danou 
kategorizaci spoluvytváří. 
                                                 
29
 Databáze ubytovacích zařízení ČR: http://czso.cz/lexikon/uz.nsf/index ke dni 17. 2. 2010 
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Kapitola 4 
Postavení cestovního ruchu v ekonomice  
4.1 Postavení Česka v cestovním ruchu 
 
Podle Koncepce státní politiky cestovního ruchu na období 2007–201330 (dále jen 
„Koncepce“, 2007) připravenou Ministerstvem pro místní rozvoj  představuje Česko 
„významnou evropskou destinaci cestovního ruchu založenou na atraktivitě historických, 
kulturních a technických památek, přírodních krás a zajímavostí“ (Koncepce, 2007, s. 4). Tato 
obecná a všeobecně používaná charakteristika cestovního ruchu Česka je často uváděna 
v odborné i populárně-naučné literatuře. Koncepce také zmiňuje, že sektor cestovního ruchu 
není u nás, co do kvality a rozsahu, stále vnímán jako plnohodnotné odvětví národního 
hospodářství. To je dáno především historickým vývojem, kdy cestovní ruch nepatřil mezi 
důležitou součást naší domácí ekonomiky. Svou roli sehrála v českých zemích i dlouhodobá 
tradice a orientace na odvětví související s průmyslovou výrobou. I přesto podle Koncepce 
začíná cestovní ruch představovat v Česku významné národohospodářské odvětví, které má 
průřezový charakter a na jehož realizaci a průběhu se podílí celá řada dalších podpůrných 
odvětví. Mezi tyto odvětví patří například doprava, stavebnictví, kultura a mnohé další.  
Význam cestovního ruchu je obvykle zmíněn i v programových prohlášení vlád České 
republiky. V lednu roku 2007 bylo v prohlášení Vlády České republiky v kapitole X. Evropská 
unie, mezinárodní spolupráce a bezpečnost uvedeno: „Význam ČR jako turistické destinace je 
nesporný a podíl cestovního ruchu na tvorbě HDP neustále roste. Vláda připraví koncepci 
cestovního ruchu pro období 2008-2016 akcentující možnosti efektivního čerpání strukturálních 
fondů a Fondu soudržnosti. Jednou z hlavních priorit vlády v této oblasti je podpora cestovního 
ruchu v regionech“ (Programové prohlášení Vlády České republiky, 2007, s. 15).  Cestovním 
ruchem se zabývá okrajově i programové prohlášení současné Vlády České republiky ze srpna 
2010. Cestovní ruch řeší poslední kapitola zmiňovaného programového prohlášení především 
v souvislosti s jeho podporou. Konkrétně je ve zkoumaném programovém prohlášení Vlády 
České republiky uvedeno: „V rámci podpory cestovního ruchu vláda podpoří projekty, které 
povedou k zatraktivnění a rozšíření nabídky pro domácí i zahraniční klientelu za současného 
zjednodušení podnikání cestovního ruchu vytvořením odpovídající legislativy. Vláda podpoří 
                                                 
30
 Koncepce státní politiky cestovního ruchu v České republice na období 2007-2013, MMR, Praha říjen 
2007 
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domácí cestovní ruch nástroji, které povedou ke zvýšení obsazenosti v období mimo sezón“ 
(Programové prohlášení Vlády České republiky, 2010, s. 41-42). 
 
Nepřímé působení cestovního ruchu na ekonomiku 
 
Dle prohlášení bývalého guvernéra ČNB Zdeňka Tůmy „závisí výkonnost sektoru cestovního 
ruchu v Česku do značné míry na situaci v zahraničí. Ta může být velmi snadno ovlivněna 
nahodilými událostmi, jako jsou různé přírodní katastrofy nebo politická situace v různých 
částech světa“ (Tůma, Z., 2006, s. 10). TŮMA, Z. (2006) také vyzdvihuje jistou specifičnost 
cestovního ruchu, která je dána podstatným vlivem na platební bilanci (viz. odstavec o platební 
bilanci ČNB). Cestovní ruch dle bývalého guvernéra ČNB rozhodně může mít v naší 
ekonomice daleko větší význam než dnes, jelikož máme pro jeho rozvoj přírodní, kulturní  
a historické předpoklady. 
Jelikož cestovní ruch zasahuje do mnoha oblastí a oborů ekonomiky byl zaveden již 
zmíněný satelitní účet cestovního ruchu (TSA), který podává ucelený přehled statistických 
informací o cestovním ruchu. ZEIPELT, R. a PROCHÁZKOVÁ, R. (2006) definují TSA jako 
nástroj hodnocení ekonomických dopadů cestovního ruchu na ekonomiku, který vychází 
z mezinárodních standardů. TSA se zabývá především dopady cestovního ruchu na vývoj 
zaměstnanosti, tvorbu hrubého domácího produktu, nebo na příjmy státního a místních 
rozpočtů. TSA vychází z mnoha informačních zdrojů různé podoby a kvality a umožňuje 
komplexní pohled na cestovní ruch. Jeho sestavení  bylo doporučeno UNWTO (viz. kapitola 
Sběr dat – mezinárodní organizace) a významnými mezinárodními statistickými (např. WTTC) 
a ekonomickými institucemi.  
Ekonomický dopad cestovního ruchu definuje STYNES, D. J. (2002) jako násobek počtu 
turistů průměrnými výdaji jednoho turisty a takzvaných multiplikátorů. Cestovní ruch nepřímo 
působí na ekonomiku státu, což pozitivně působí na ekonomický rozvoj celé řady dalších 
odvětví národního hospodářství. Toto nepřímé působení se vyjadřuje pomocí zmíněných 
multiplikátorů, jež HALL, C. M. a PAGE, S. J. (1999) považují  za koeficienty vyjadřující 
množství příjmů generovaných v určité oblasti jednotkou turistické útraty. Konkrétně se jedná  
o multiplikátor zaměstnanosti, příjmový multiplikátor, investiční multiplikátor a mzdový 
multiplikátor. Multiplikátor zaměstnanosti vyjadřuje poměr kolik nových pracovních míst  
v různých odvětví vytvoří právě jedno pracovní místo v cestovním ruchu. Příjmový  
a investiční multiplikátor dávají do vztahu příjmy z prodeje zboží a služeb, které umožňují 
investovat  a nakupovat nové informační technologie, provádět opravy a údržbu zařízení. 
Mzdový multiplikátor vyjadřuje  mzdový efekt, vznikající z nově vytvořených pracovních 
míst v cestovním ruchu. 
Obecně lze shrnout, že cestovní ruch je odvětví sektoru služeb, které v současnosti  
v ekonomikách vyspělých států tvoří již nadpoloviční až dokonce dvoutřetinový podíl. Navíc 
v rámci služeb, které jako celek vykazují vysokou dynamiku, patří cestovní ruch k  těm rychle 
rostoucím. Jak již bylo zmíněno v předchozích odstavcích, cestovní ruch postupem času začal 
vytvářet významnou součást českého národního hospodářství. Před samotným hodnocením 
vybraných makroekonomických ukazatelů je důležité ještě krátce zmínit vliv cestovního ruchu 
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na zaměstnanost. Podle posledních dat ze Satelitního účtu cestovního ruchu České 
republiky31 bylo v roce 2006 v odvětví cestovního ruchu zaměstnáno přibližně 240 tisíc osob  
a podíl cestovního ruchu na celkové zaměstnanosti v národním hospodářství činil rovných  
4,7 %. Tento údaj dokládá a podtrhuje význam a postavení cestovního ruchu v našem národním 
hospodářství. Uvedená data o zaměstnanosti vycházejí z výběrového šetření pracovních sil  
a z údajů o zaměstnanosti v národním účetnictví. Je však nutné doplnit, že pro cestovní ruch je 
navíc charakteristické vysoké procento osob pracující na zkrácené a poloviční úvazky  
nebo dokonce o sezónní pracovníky.  
Význam postavení cestovního ruchu v ekonomice dokládám v následujících podkapitolách 
vybranými makroekonomickými ukazateli, které považuji pro charakteristiku vlivu cestovního 
ruchu na národní ekonomiku za stěžejní. Pro další sledování jsem proto vybral a rozpracoval 
tyto ukazatele. Nejprve se zaměřím na rozbor vlivu výše celkových devizových příjmů 
z cestovního ruchu v Česku a poté zhodnotím výši devizových příjmy z cestovního ruchu  
na HDP. Pro doplnění jsem vybral a uvedl i vývoj dvou hlavních zahraničních měn  
(euro a americký dolar) vůči české koruně, který výrazně ovlivňuje domácí příjezdový cestovní 
ruch. 
Cestovnímu ruchu se okrajově věnuje tradiční výstup ČNB Platební bilance. V dokumentu 
je konkrétně uvedeno, že „devizové příjmy ze zahraničního cestovního ruchu v meziročním 
srovnání (2008 vs. 2009) vzrostly o 0,4 %. Ekonomická krize ovlivnila nejen počty zahraničních 
turistů ale i rozsah a strukturu využívaných služeb především ubytovacích. Podle údajů ČSÚ 
došlo k meziročnímu poklesu počtu zahraničních hostů v hromadných ubytovacích zařízeních  
(o 7,6 %) a průměrného počtu jejich přenocování. Čtvrtina zahraničních turistů preferovala 
ubytování mimo hromadná ubytovací zařízení (ostatní privátní sféra, příbuzní) a jejich počet 
meziročně stoupl o 2 procentní body.“ (ČNB, Platební bilance, 2009, s. 5). ČNB se tak jako 
jedna z mála institucí pokouší kvantifikovat počty turistů, kteří se ubytovávají mimo HUZ. 
Jedná se o ty zahraniční turisty, kteří nejsou zahrnuti do statistik ČSÚ. Této skupině turistů  
se v předkládané diplomové práci nijak nevěnuji neboť se jedná především o kvalifikované 
odhady, které se v čase často mění.  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
31
 Satelitní účet cestovního ruchu České Republiky 
    http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/satelitni_ucet_cestovniho_ruchu ke dni 21. 2. 2010 
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Platební bilance ČNB 
 
Platební bilance dle metodiky ČNB zachycuje ekonomické transakce se zahraničím (tj. mezi 
rezidenty a nerezidenty) za určité časové období (nejčastěji měsíčně, čtvrtletně či ročně). 
Základní struktura platební bilance ČNB však vychází z metodiky Mezinárodního měnového 
fondu a zahrnuje běžný, kapitálový a finanční účet a devizové rezervy. ČNB pak běžný účet 
definuje jako „účet, který zachycuje toky zboží (vývoz a dovoz) a služeb (příjmy a výdaje  
z dopravních služeb, cestovního ruchu a ostatních obchodních a neobchodních služeb), výnosy  
z kapitálu, investic a práce (úroky, dividendy, reinvestované zisky, pracovní příjmy)  
a kompenzující položky k reálným a finančním zdrojům poskytnutým či získaným bez 
protihodnoty (běžné jednostranné převody jako např. dary, výživné, penze, zahraniční pomoc, 
příspěvky aj.).“32  
 
Devizové příjmy a výdaje z cestovního ruchu 
 
Devizové příjmy z cestovního ruchu pozitivně ovlivňují platební bilanci Česka, zejména pak 
její součást služeb. Ve sledovaném období (1997-2009) docházelo k rozkolísanému nárůstu 
devizových příjmů z cestovního ruchu. Podle ČNB dosáhly v roce 2007 devizové příjmy 
z cestovního ruchu své maximální hodnoty, která činila 133,8 mld. Kč. Ve stejném roce byl 
zaznamenán rekordní počet příjezdů nerezidentů do Česka a zároveň se projevil dopad postupně 
sílící koruny vůči hlavním světovým měnám.33 Naopak nejvyšší devizové výdaje vynaložili 
občané Česka v roce 2008, kdy v zahraničí utratili 77,5 mld. Kč. V témže roce čeští rezidenti 
dle údajů ČSÚ podnikli nejvíce zahraničních cest (zahrnuty kratší i delší cesty).  Pozitivní 
bilance z cestovního ruchu byla nejvyšší v roce 2006, v němž rozdíl mezi devizovými příjmy  
a devizovými výdaji dosáhl částky 62,1 mld. Kč. Naopak nejnižší pozitivní bilance z cestovního 
ruchu byla na počátku sledovaného období v roce 1997, kdy její hodnota přesáhla mírně  
40 mld. Kč (viz. tab. 2 a graf 1). Velký propad devizových příjmů v roce 2002 byl dle Analýzy 
vývoje ekonomiky ČR a odvětví v působnosti MPO za rok 2002 (2003) mimo jiné způsoben 
katastrofálními srpnovými povodněmi a poklesem hospodářské aktivity západoevropských 
zemí. Poprvé se rovněž projevila sílící česká koruna, která snížila cenovou atraktivnost Česka 
jako poměrně levné evropské destinace pro zahraniční turisty. Jedním z důvodů byly  
i mezinárodně-politické souvislosti (teroristické útoky) ve světě, jež negativně ovlivnily 
cestovní ruch po celém světě. Propady devizových výdajů v období 1997-2000 byly 
pravděpodobně zapříčiněny omezením soukromé spotřeby díky zhoršené ekonomické situaci 
českých domácností a změnou struktury výdajů obyvatelstva. Konkrétně se jedná o redukci 
úspor na zahraniční rekreace v rodinných rozpočtech.  
 
 
 
                                                 
32
 http://www.cnb.cz/cs/obecne/slovnik/p.html ke dni 13. 12. 2009 
    http://www.cnb.cz/cs/obecne/slovnik/b.html ke dni 13. 12. 2009 
33
 http://czso.cz/csu/csu.nsf/informace/ccru021808.doc ke dni 28. 2. 2010 
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Tab. 2: Devizové příjmy a devizové výdaje na cestovní ruch v mld. Kč (1997-2009) 
 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
Devizové příjmy 115,7 120 105 110 113 96,3 100,3 
Devizové výdaje 75,5 60,3 51 48,5 52 51,6 54,4 
Bilance 40,2 59,7 54 61,5 61 44,7 45,9 
 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
  
Devizové příjmy 107 110,9 124,2 133,8 130,7 122,5 
  
Devizové výdaje 58,4 57,8 62,1 73 77,5 77,2 
  
Bilance 48,6 53,1 62,1 60,8 53,18 45,3 
  
Zdroj dat: ČNB 
 
 
Graf 1: Devizové příjmy, devizové výdaje a saldo v mld. Kč (1997-2009) 
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Zdroj dat: ČNB 
 
 
Podíl devizových příjmů z cestovního ruchu na HDP 
 
Sofistikovanější ukazatel, který pomáhá určit význam cestovního ruchu v národní ekonomice, 
představuje podíl devizových příjmů z cestovního ruchu na HDP. Tento podílový ukazatel  
se vždy uvádí v procentech. Devizové příjmy již v tomto případě nepředstavují pouhé 
samostatné absolutní hodnoty, ale jsou vztaženy k HDP. Pro dokreslení proto uvádím jejich 
vývoj ve sledovaném období (1997-2008) po jednotlivých kalendářních letech. Jednoznačně je 
z tabulky 3 patrný pokles devizových příjmů z CR na HDP v delším časovém období.  „V letech 
1997 a 1998 nastal mírný propad devizových rezerv na HDP, který pokračoval větším poklesem 
v následujícím roce. V roce 2000 podílový ukazatel jen mírně překročil úroveň roku 1999. Tento 
vývoj lze zdůvodnit jednak tím, že absolutní výše HDP (v běžných cenách) meziročně stále 
narůstala a dále faktem, že od roku 1997 absolutní výše devizových příjmů klesala. V roce 2001 
došlo opět k poklesu tohoto ukazatele a to na úroveň z poloviny 90. let 20. století“ (Analýza 
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příjezdového cestovního ruchu 1992-2003, 2004, s. 4). Pokles podílu devizových příjmů  
z cestovního ruchu na HDP pokračoval i v roce 2002 a zastavil se až v roce 2008, kdy dosáhl 
svého dosavadního minima.  
 
 
Tab. 3: Podíl devizových příjmů z CR na HDP v % (1997-2008)34 
  
1997 1998 1999 2000 2001 2002 
Podíl v % 6,9 6,8 5,8 5,9 5,5 4,2 
 
  
2003 2004 2005 2006 2007 2008 
Podíl v % 4,2 3,9 3,8 3,1 3,8 3,6 
                                                                                                                                                Zdroj dat: ČNB 
 
V této části diplomové práce považuji za nutné zmínit základní dělení cestovního ruchu, 
které je založeno na makroekonomických parametrech. Cestovní ruch můžeme členit mnoha 
způsoby, mezi něž patří i dělení dle vlivu na platební bilanci. Toto rozdělení je  značně důležité  
z ekonomického hlediska. PÁSKOVÁ, M. a ZELENKA, J. (2002) dělí cestovní ruch  
z makroekonomického pohledu na aktivní a na pasivní. Aktivní cestovní ruch je souhrnem 
příjezdů zahraničních turistů do hostitelského státu. Opakem je pasivní cestovní ruch,  
kdy domácí obyvatelé odjíždějí za cestovním ruchem do zahraničí a tím dochází k odlivu 
finančních prostředků. Obdobně dělí základní bilanci cestovního ruchu i VYSTOUPIL, J. 
(2007). Na aktivní straně jsou zařazeny příjmy za ubytování a stravování zahraničních hostů, 
příjmy dopravců od zahraničních cestujících, příjmy z nákupu a ze služeb poskytnutých 
zahraničním návštěvníkům. Na stranu pasivní zapisuje výdaje domácích obyvatel za služby 
v zahraničí a výdaje domácích obyvatel za mezinárodní dopravu, které plynou do zahraničí.  
V Česku dlouhodobě převažuje aktivní cestovní ruch nad pasivním cestovním ruchem. 
Pokles aktivního salda bilance cestovního ruchu od roku 2006 je způsoben především poklesem 
devizových příjmů z cestovního ruchu při současném nárůstu devizových výdajů od roku 2005 
na cestovní ruch. Propad devizových příjmů byl ovlivněných jednak posilováním české koruny 
vůči zahraničním měnám (viz. tab. 4), i dopady ekonomické krize v aktivním cestovním ruchu. 
Hospodářská recese se v příjezdovém cestovním ruchu v Česku začala naplno projevovat  
od 2. Q 2008, kdy došlo k meziročnímu poklesu počtu zahraničních turistů v HUZ,  
i meziročnímu poklesu přenocování zahraničních turistů v HUZ. Tento stav vedl k celkovému 
propadu devizových příjmů z cestovního ruchu v letech 2008 a 2009 (viz. graf 1). Za relevantní 
považuji zmínit, že ve stejném období (2. Q 2008 - 1. Q 2010) došlo v Česku k trvalému nárůstu 
počtu přenocování ve 4* a 5* hotelech, což mohlo souviset s narůstající kapacitou a akčními 
cenovými nabídkami těchto hotelů.   
 
 
 
                                                 
34
 Data za rok 2009 chybí. 
Tomáš Trkovský: Vývoj hotelového trhu v Praze (1997-2009)                                                                                     44  
______________________________________________________________________________________________ 
 
Vývoj kurzu české koruny 
 
Odvětví cestovního ruchu je obecně závislé na vývoji základních makroekonomických veličin 
mezi něž patří i vývoj měnového kurzu. Nestabilita měnového kurzu má za důsledek vliv  
i na cestovní ruch. V Česku se proto dlouhodobě pozorně sleduje vývoj české koruny k euru  
a k americkému dolaru. Z časové řady je patrné, že v posledních letech jsme svědky posilování 
kurzu české koruny vůči hlavním světovým měnám (viz. tab. 4), což má za následek negativní 
vliv na příjezdový cestovní ruch. WEBBER, A. G. (2001) uvádí ve svém článku Exchange 
Rate Volatility and Co integration in Tourism Demand, že rozdíl jednotlivých měnových 
kurzů je významným determinantem poptávky po cestovním ruchu v dlouhém období. 
Výsledkem je proto situace, kdy posilování české koruny vůči euru a americkému dolaru může 
vést k nárůstu pasivního cestovního ruchu v Česku, jež bylo popsáno v předchozím odstavci. 
Poněkud zásadnější a ekonomy často zmiňovaná je však skutečnost, že od roku 2008 dochází  
k poměrně výrazné fluktuaci naší domácí měny. Tyto nepředvídatelné a časté změny měnového 
kurzu mohou měnit v posledních měsících atraktivnost Česka jako oblíbené destinace  
pro zahraniční turisty, což popisuje MAZANEC, J., A., WOBER, K., W. (2010).  
 
Tab. 4: Vývoj kurzu eura a amerického dolaru k české koruně – roční průměry 
  
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
EUR 
− − 36,882 35,61 34,083 30,812 31,844 
USD 31,711 32,274 34,6 38,59 38,038 32,736 28,227 
 2004 2005 2006 2007 2008 2009 201035 
EUR 31,904 29,784 28,343 27,762 24,942 26,445 25,727 
USD 25,701 23,947 22,609 20,308 17,035 19,057 19,440 
Zdroj dat: ČNB 
 
 
4.2 Postavení Prahy v cestovním ruchu 
 
Z hlediska cestovního ruchu má hlavní město Praha výjimečné postavení v rámci celého 
Česka. Praha je právem považována za nejvýraznější turistickou destinaci v naší zemi  
a bezpochyby dlouhodobě patří k nejdůležitějším turistickým cílům zahraničních turistů 
navštěvující Česko (viz. graf 2). Současně je nutno dodat, že i přes snahy o rozvoj cestovního 
ruchu v ostatních krajích Česka podíl Prahy v počtu přenocování a počtu hostů postupně 
v letech 2000 - 2009 narůstá. Pro zahraniční turisty je Praha často synonymem za celé Česko. 
Hlavní město Praha v oblasti cestovního ruchu dlouhodobě stojí na prvních pozicích ve srovnání 
s ostatními kraji (například dle počtu HUZ, počtu hostů nebo počtu přenocování). Jedním  
z důvodů, proč Praha stále dominuje, je také fakt, že v ostatních regionech chybí mnohdy 
nabídka nových a zároveň zajímavých a kvalitních produktů CR.  
 
                                                 
35
 Data za leden-červen 2010. 
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Graf 2:  Podíl Prahy v počtu přenocování a počtu hostů v HUZ v % (2000-2009)36 
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Zdroj: ČSÚ 
 
 
Cestovní ruch tvoří rovněž v hlavním městě významnou součást místní ekonomiky. Mnohé 
z ekonomických ukazatelů, které se sledují na úrovni Česka se bohužel za samotnou Prahu 
vůbec nesledují. V pražském cestovním ruchu je v současné době zaměstnáno celkem  
až na 100 000 osob (včetně podpůrných odvětví cestovního ruchu). Pro Prahu je proto cestovní 
ruch jedním z dominantních odvětví generující další profit a rozvoj. Z tohoto důvodu se Praha 
snaží o upevnění  svoji pozice na trhu cestovního ruchu pro domácí i zahraniční návštěvníky.  
Pro Prahu je charakteristická situace, kdy většina přijíždějících hostů využívá služeb hotelů. 
Ubytovací zařízení hotelového typu všeho druhu37 tvoří v hlavním městě dominantní podíl  
na celkovém počtu HUZ (viz. tab. 5).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
36
 Data za roky 1997-1999 chybí. 
37
 Ubytovací zařízení hotelového typu všeho druhu = 5*, 4*, 3*, 2*, 1* hotel a hotel garni 
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Tab. 5: Počet a podíl ubytovacích zařízení hotelového typu všeho druhu  
            v Praze (2000-2009)38 
Rok 
Ubytovací zařízení 
hotelového typu všeho 
druhu 
Počet HUZ 
Podíl ubytovací 
zařízení hotelového 
typu všeho druhu        
(v %) 
2000 254 502 50,6 
2001 275 527 52,2 
2002 294 566 51,9 
2003 308 594 51,9 
2004 331 598 55,4 
2005 342 597 57,3 
2006 360 619 58,2 
2007 406 654 62,1 
2008 424 656 64,6 
2009 445 653 68,1 
 Zdroj dat: ČSÚ 
 
 
K popsanému procesu dochází především výstavbou nových hotelů. Jednou z možných cest 
pro udržení se ve stále se měnícím a sílícím konkurenčním prostředím cestovního ruchu v Praze, 
je zvyšování počtu a výběru ubytovacích kapacit s nabídkou vyššího standardu poskytovaných 
služeb, které jsou pro Prahu stále významnější. V posledních letech proto dynamicky narostl 
především hotelový trh nejvyšší kategorie, jemuž se tato diplomová práce detailně zabývá. 
Postupně se v Praze zvyšuje i zastoupení hotelových ubytovacích zařízení s nejvyšší kvalitou 
nabízených služeb na celkovém počtu ubytovacích zařízení hotelového typu všeho druhu.  
V roce 2009 tvořila již téměř polovina (42,5 %, viz. tab. 6) ze všech pražských ubytovacích 
zařízení hotelového typu výhradně  hotely nejvyšší kategorie. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
38
 Data mezi roky 1997-1999 chybí 
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Tab. 6: Počet a podíl 5* a 4* hotelů v Praze (2000-2009) 
Rok Počet 5* a 4* hotelů Počet hotelů 
celkem 
Podíl 5* a 4* hotelů    
(v %) 
2000 53 254 20,9 
2001 66 275 24,0 
2002 84 294 28,6 
2003 94 308 30,5 
2004 114 331 34,4 
2005 115 342 33,6 
2006 128 360 35,6 
2007 158 406 38,9 
2008 175 424 41,3 
2009 200 471 42,5 
                                                                                                                                               Zdroj dat: ČSÚ 
 
 
Na závěr si dovoluji zmínit, že dle Koncepce (2007) patří mezi silné stránky pražského 
hotelnictví tyto následující faktory. Konkrétně se jedná o rozvoj národních a nadnárodních 
hotelových řetězců, jejíž problematice se hlouběji věnuji v následující kapitole. Mezi další 
silné stránky se řadí financování cestovního ruchu a  široká nabídka ubytovacích služeb 
spojených s racionalizací řídících procesů. Tématu široké nabídky ubytovacích služeb  
se zabývám zejména v kapitole 6. Autoři Koncepce (2007) hodnotí příchod dalších investorů 
z oblasti hotelového průmyslu v posledních několika letech za klíčový prvek formující charakter 
pražského hotelnictví. V Koncepci (2007) je rovněž akcentováno významné postavení Prahy, 
jakož to turistického fenoménu celosvětového významu přesahující hranice našeho státu.  
Z hlediska hodnocení očekávaných trendů lze konstatovat, že Praha určitě zůstane i v budoucnu 
významným turistickým centrem mezinárodního významu.  
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Kapitola 5 
Hotelnictví 
5.1 Definice hotelu  
 
Používání termínu hotel je ve světě i Evropě poměrně nejednotné a ne vždy tentýž výraz 
označuje totéž. UNWTO definuje ubytovací zařízení, jako „objekt nabízející hostům trvale  
či dočasně místa k ubytování“. Hotely jsou přitom podle UNWTO chápány jako klasický  
a zároveň rozhodující typ ubytovacích zařízení, jenž má své specifické vlastnosti. Hotel dle 
pojetí UNWTO dále disponuje fondem hostinských pokojů převyšujícím stanovené minimum. 
Hotel rovněž poskytuje soubor nezbytných ubytovacích služeb (např. úklid, stlaní postelí, 
výměna prádla, služby v pokojích) a také nabízí široký soubor doplňkových služeb. UNWTO 
mimo jiné předpokládá, že hotely jsou podrobeny kategorizaci podle rozsahu poskytovaných 
služeb včetně kvalitativního rozměru. Kategorizaci se podrobněji věnuje již předchozí 
samostatná kapitola předkládané diplomové práce „Kategorizace a přehled ubytovacích 
zařízeních“. Obdobně jako UNWTO definuje hotel i Oficiální jednotná klasifikace 
ubytovacích zařízení České republiky39. Tento odborný dokument považuje za hotel „každé 
ubytovací zařízení s nejméně 10 pokoji pro hosty, které poskytuje přechodné ubytování  
a doplňkové služby s tím spojené (zejména služby stravovací)“(Oficiální jednotná klasifikace 
ubytovacích zařízení České republiky, Kategorie hotel, hotel garni, pension a motel 2006-2009, 
s. 3). Hotel se podle uvedené definice dále dělí do pěti hlavních tříd. Termín hotel v sobě 
zároveň zahrnuje následující podskupiny zařízení: hotely, apartment hotely, motely, horské 
hotely, hotely na pobřeží a obdobná zařízení poskytující hotelové služby. Těmito 
hotelovými službami se rozumí více než jen pouhé každodenní stlaní lůžka, úklid pokoje  
a hygienického zařízení. Zmíněná obdobná ubytovací zařízení v sobě v zásadě zahrnují 
penziony, ubytovací hostince atp., které však poskytují omezené hotelové služby, včetně 
opětovných služeb jako denního stlaní lůžek, úklidu pokojů a hygienických zařízení. Téměř 
shodně definuje hotel i PÁSKOVÁ, M., ZELENKA, J. (2002), kteří za hotel v běžném pojetí 
Česka označují ubytovací zařízení s nejméně 10 pokoji pro hosty a s recepcí, které zajišťuje 
mimo kompletní stravovací služby i široký sortiment dalších služeb pro hosty. Podle velikosti  
                                                 
39
 Oficiální jednotná klasifikace ubytovacích zařízení České republiky, Kategorie hotel, hotel garni, 
pension a motel 2006-2009 
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a vybavenosti pokojů, kvality a rozsahu svých služeb je hotel klasifikován zpravidla opět do pěti 
tříd (viz. Klasifikace ubytovacích zařízení – rozdělení do tříd).  
Původně pochází slovo hotel z latinského označení pro hostinec a do češtiny bylo dle 
KAŠPARA, J. a kol (1989) toto slovo převzato ze stejnojmenného francouzského slova 
hospice, což v překladu znamená pečovatelský dům. Tradičně slovo hotel sloužilo  
pro pojmenování šlechtického domu ve městě nebo pro velký dům velmi zámožného občana. 
Později v čase se začalo používat slovo hotel pro veřejnou budovu, což platí až do současnosti. 
První hotely začaly v minulosti vznikat podél hlavních cest, silnic a dopravních tahů 
v souvislosti s rozvojem výměnného obchodu a později i cestování. Hotely byly reprezentovány 
především zájezdními a ubytovacími hostinci, které sloužily zejména šlechtě a panstvu  
při svých cestách a vyjížďkách do okolí a sousedních měst. Významným momentem pro další 
rozvoj a existenci hotelů znamenal boom železniční dopravy. KADIDLOVÁ, H. (2007) 
dodává, že hotely začaly být budovány v bezprostřední blízkosti železničních stanic a hlavních 
přestupních uzlů. Obdobnou funkci jako hotely plnily v minulosti v omezeném rozsahu  
i kláštery, které poskytovaly bezplatné ubytovací a stravovací služby pro pocestné. Rozvoj 
budování hotelů lze zaznamenat od počátku 19. století, kdy se začínají projevovat tendence  
k masovějšímu cestování. Nejvíce hotelových pokojů je v současnosti dle statistik UNWTO  
v Evropě a Severní Americe, v posledních letech se však dynamicky rozvíjí hotelový trh  
ve východní Asii. Z evropských zemí největší hotelovou ubytovací základnou disponuje Itálie  
a Španělsko. 
 
5.2 Definice hotelnictví 
 
Hotelnictví je relativně samostatný obor v oblasti cestovního ruchu, který v sobě zahrnuje 
veškeré činnosti související se stavbou, realizací, organizací a poskytováním hotelových služeb. 
Pojem hotelnictví vychází ze slova hotel (viz. definice hotelu).  Hotelnictví lze obecně 
definovat jako společně organizovanou činnost služeb, které jsou poskytovány příjezdovým 
hostům. Hotelnictví rovněž představuje  jedno ze základních odvětví cestovního ruchu  
a je zároveň součástí národní ekonomiky. Zjednodušeně lze také hotelnictví označit jako soubor 
poskytovaných ubytovacích, stravovacích a dalších služeb. Je však nutno poznamenat, že podíl 
gastronomických služeb na hotelových službách se může v jednotlivých hotelech výrazně lišit. 
KAŠPAR, J. a kol. (1989) vymezuje historický rozvoj hotelnictví v následujících několika 
hlavních vývojových etapách. Od 18. století započal rozvoj samostatných hotelů v západní 
Evropě. Uvedené hotely  lze považovat za obdobu těch, které jsou známé v dnešní podobě. 
Konkrétně tyto hotely začaly nejprve vznikat ve Francii a Velké Británii. Později v 19. století  
se rozšířil trend vzniku nových hotelů do oblasti dnešního Německa, Itálie a Švýcarska. 
Rychlým tempem se rozvíjely i hotely ve Spojených státech amerických, kde již na konci  
19. století vznikl první hotel, který byl schopný ubytovat až 700 hostů najednou. Do té doby byl  
za velký hotel považován takový hotel, který byl tvořen pouze cca 20 pokoji. Ve Spojených 
státech amerických také po dlouhou dobu platil systém, kdy se jednou souhrnnou částkou 
uhrazovaly ubytovací i stravovací služby naráz. Opakem byl systém evropský, který zvlášť  
při placení vyčleňuje  ubytovací služby a zvlášť stravovací a gastronomické služby. Období 
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rozmachu velkých předních exkluzivních hotelů spadá do přelomu 19. a 20. století. V této  době 
vznikaly první sdružení hotelů, jejichž vývoj a koncentrace dosáhly svého vrcholu  
až po 2. světové válce. Stěžejním rysem současnosti jsou především silné integrační  tendence  
a procesy charakteristické pro dnešní hotelnictví.  
 
5.3 Integrační procesy v hotelnictví 
 
Hotelový řetězec lze definovat jako „hotely vzájemně propojené různou úrovní spolupráce, 
typem poskytovaných služeb a vlastnických vztahů – typický je výcvik zaměstnanců, propagace, 
vybavení hotelů, společný informačně-rezervační systém, marketing atd. V rámci hotelového 
řetězce mohou být nabízeny služby zaměřené na segmenty zákazníků a realizované specializací 
hotelů v rámci řetězce. Hotelové řetězce vznikají na základě čtyř základních způsobů: 
manažerskou smlouvou, franšízingem, nákupem hotelů nebo dohodou. Hotely vlastněné 
hotelovými skupinami zároveň bývají stabilní finanční jistotou (zázemím) provozovatele sítě 
(Pásková, M., Zelenka, J., 2002, s. 48)“. 
Koncentraci hotelnictví rozděluje INDROVÁ, J. (2009) do třech hlavních úrovní. Jako 
základní vymezuje koncentraci v omezeném geografickém prostoru, dále v rámci jedné národní 
ekonomiky a nakonec jako skupinu nadnárodního dosahu. Původní oblastí, kde začalo docházet 
k seskupování hotelů do hotelových řetězců a skupin byla Severní Amerika. Především  
se jednalo o Spojené státy americké, pro které je celý tento proces nejvíce charakteristický. 
Dopad tohoto trendu jednoznačné integrace hotelů do hotelových řetězců je v současné době 
patrný v různé intenzitě po celém světě. V posledních několika letech vznikla řada nových 
evropských nebo asijských hotelových sítí, které konkurují původním známým americkým,  
ale současně  i expandují na tyto tradiční trhy. Současným trendem a průvodním jevem 
globalizace v hotelovém průmyslu je vytváření velkých hotelových celků, současně působících 
v několika zemích zároveň. Nezávislé samostatné  hotely jsou sice často flexibilnější, dokáží  
se rychleji přizpůsobit změněným tržním podmínkám, pro potencionální hosty je však složitější 
rozpoznat, jaký standard jim mohou tyto hotely poskytnout. Tím se značně snižuje jejich 
konkurenční síla. Naopak hotelům náležejícím ke známé hotelové skupině důvěřují zejména 
lidé, kteří častěji cestují, neboť je při návštěvě hotelu oblíbené značky nečekají žádná 
nepříjemná překvapení související s kvalitou poskytovaných služeb. V současné době fungují  
ve světě i v Česku hotely na základě několika následujících forem řízení, mezi které patří 
nezávislé hotely, hotely založené na franšízovém systému nebo hotely založené na smlouvě 
o řízení.  
Nezávislé hotely jsou provozovány nezávisle na jiném hotelovém subjektu nebo skupině 
subjektů. Nezávislý hotel má jednoznačný vliv na své řízení ve všech oblastech podnikání 
související s provozem hotelu (marketing, rezervace a další).  
Franšízový systém40 řízení hotelu je založen na poskytování komplexních služeb  
od mateřské společnosti. Hotely zahrnuté do franšízy využívají ochrannou hotelovou známku 
                                                 
40
 Franšízing = forma podnikání, kdy podnikatel koupí licenci od franšízové společnosti a stává se tak 
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mezinárodního významu. Systém funguje tak, že je hotelu poskytnuto celé portfolio služeb  
a výhod, tvořené jednotným rezervačním systémem, zaručeným standardem kvality, jednotným 
marketingem, centrálním nákupem, poradenstvím a kontakty. Za výše uvedené služby je 
standardně hrazena série poplatků zahrnující vstupní poplatek, marketingový poplatek nebo 
následné rezervační poplatky. GO, F. a CHRISTENSEN, J. (1989) řadí mezi faktory,  
které ovlivňují rozhodnutí franšízora o expanzi především politickou stabilitu země, existenci 
střední vrstvy, ekonomický růst, vysoký stupeň urbanizace, odpovídající populační růst, 
zvýšenou koncentraci malých podniků a jazykové znalosti obyvatelstva.  Hotel  zřízený  
na základě franšízingové smlouvy vstupuje do konkrétního hotelového řetězce a je oprávněn 
využívat všech benefitů, které takový řetězec jednotlivým členským hotelům dává. Franšízant 
podniká po vstupu do daného hotelového řetězce nezávisle pod svou obchodní firmou a na svou 
podnikatelskou odpovědnost. Franšízing je jeden ze způsobů jak zapojit hotel do hotelového 
řetězce, využít globálního pohybu turistů. Úspěch franšizingu je postaven především  
na významu a hodnotě značky, která je podmiňována nejen investicemi do známosti značky, 
ale především kladnými zkušenostmi hotelových hostů, kteří využívají služeb příslušných 
hotelů. Franšízingová smlouva upravuje vlastnická práva k objektu hotelového podniku 
a podmínky používání značky, přičemž klíčovým principem je důsledné dodržování jednotné 
podoby a identity podnikání v rámci franšízingu. Franšízingová smlouva standardně uzavírá  
na dobu 20 let. 
Smlouva o řízení je dalším typem řízení hotelu nebo skupiny hotelů. Tato forma právního 
vztahu, která má být spíše založena na partnerství, než na obchodním vztahu v pravém slova 
smyslu, je známa v hotelovém podnikání již od 60. let, stejně jak je tomu v případě smlouva 
franšízingové. Prvními hotely řízenými tímto způsobem byla hotelová zařízení v USA.  
V současnosti je to jedna z nejvíce se rozvíjejících forem provozování hotelů, neboť dává 
investorovi možnost využít podnikatelských příležitostí v hotelovém průmyslu a přitom snížit 
riziko plynoucí z neznalosti předmětu podnikání, neboť toto zjišťuje manažerská společnost. 
Hotel je v rámci tohoto právního vztahu provozován manažerskou hotelovou společností,  
avšak samotná nemovitost je majetkem jiného podnikatelského subjektu. Vlastník nemovitosti 
deleguje na základě smlouvy o řízení objekt na provozovatele hotelu. Manažerská firma,  
která v zásadě hotel samostatně provozuje, s sebou přináší vlastní know-how, marketing  
a rezervační systém. Předmětem spolupráce mezi majitelem nemovitosti a provozovatelem 
hotelu je nájemní vztah. Hotely tedy vlastní odlišný právní subjekt, než který je provozuje. Tato 
forma spolupráce je založena na tzv. manažerské smlouvě (resp. smlouvě o řízení a provozu 
hotelu, management contract, smlouvě o managementu aj.), která  pracuje se dvěmi základními 
pojmy,  a to Vlastník a Manažer. Vlastníkem se přitom míní majitel hotelového subjektu, kdežto 
pojmem Manažer se rozumí společnost, jež provoz hotelu řídí. Vlastník dostává od Manažera 
odměnu, a to z příjmu, které Manažer pro Vlastníka vydělá. Odměny jsou standardně rozděleny 
na dvě části, tzv. základní a motivační, a dosahují 10-15 % podílu na zisku. Odměny jsou 
určovány podle principu maximalizace závaznosti operací Manažera provedených při řízení 
hotelu na jedné straně a motivace Manažera k maximalizaci výkonů na straně druhé. Jedná  
                                                                                                                                               
jejím partnerem, podnikající pod jejím jménem na trhu již zavedeném. Hotel může využívat všech výhod, 
které tato společnost v souvislosti poskytuje    
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se tedy o odměny závislé na hlavních hospodářských ukazatelích jako je zejména zisk. Hotel je 
řízen podle každoročního plánu, který si dojednají Manažer s Vlastníkem s tím, že Manažer 
nemá právo se ani v jednotlivých položkách od plánu v určité sjednané toleranci odchýlit,  
aniž by měl odchýlení schváleno ze strany Vlastníka. S ohledem na skutečnost, že peněžní tok 
je řízen z účtu Vlastníka a účetnictví je vedeno Vlastníkem, má Vlastník kdykoliv detailní 
informace o stavu hospodaření.  Co se týká dispozicí s majetkem, ty mohou probíhat, buď jen  
v souladu s plánem nebo po dohodě s Vlastníkem. Smlouvy na dodávky základních provozních 
atributů dojednává Vlastník, aby si zajistil převoditelnost práv v případě, že se neprodlouží 
spolupráci s Manažerem. Naopak smlouvy běžného provozního charakteru sjednává  
a podepisuje Manažer, a to buď na základě plné moci nebo tato skutečnost vyplývá přímo  
ze smlouvy o řízení. Náklady na lidské zdroje, tj. zejména mzdy, se považují za náklady hotelu, 
i když se používají dvě varianty pracovního poměru, kdy pracovníci jsou zaměstnanci Manažera 
nebo Vlastníka. Častěji vyskytující se model je ten, že ředitel hotelu je zaměstnancem Manažera 
a rovněž i jeho nákladem, podle kterého se patřičně upravuje odměna Manažera a pracovníci 
jsou zaměstnanci Vlastníka, včetně nákladů na ně vynaložených. Jedním ze základních principů 
manažerské smlouvy je snaha Vlastníka o výnos a ochranu svého majetku. Tato skutečnosti  
se projevuje v kontrolní činnosti Manažera a řídí Manažera (nikoliv hotel) podle dosahovaných 
výsledků sjednaných v každoročním plánu. Je nutno poukázat na skutečnost, že spolupráce 
Vlastníka a Manažera je založena zejména na odbornosti Manažera, na obchodním partnerství  
a vzájemné důvěře mezi Manažerem a Vlastníkem. Vlastníkovi dále manažerská společnost 
dává k dispozici vyškolené odborníky, informace svých odborných manažerů a případně 
zaměstnance, zapracované v rámci společnosti Manažera pro hotel Vlastníka. V souvislosti 
s vyjednáváním o manažerské smlouvě se budoucí Manažer prakticky vždy aktivně podílí  
na přípravě a realizaci. Projevuje se to tak, že specialisté Manažera poskytují Vlastníkovi 
poradenství (tj. finanční plány a analýzy, technické a provozní poradenství, architektonické – 
pomoc se zahrnutím zejména specifik hotelového provozu, manažerské informace o hotelovém 
provozu a další) a přinášejí tak Vlastníkovi velmi cenné know-how. Základní principy a postupy 
Manažera jsou tak přenášeny do hotelového systému Vlastníka. Při franšízingové smlouvě  
k tak úzkému propojení nedochází. Řada problémů je řízena skrze standardizované manuály, 
jež se orientují především na provozní otázky a marketing, spíš než na výstavbu  
nebo rekonstrukci hotelu, přípravu a provoz hotelu. Obě formy spolupráce se však shodně 
soustředí mimo jiné i na oblast plánování a rozvoj lidských zdrojů (školení, workshopy, systémy 
sociální kvality, atd.). 
V současnosti jsou stále častější případy, kdy uzavírání těchto smluv doprovází také 
sjednávání licenčních smluv na užívání ochranných známek nebo franšízingových smluv. Podle 
toho se řídí trvání platnosti smlouvy. Moderním trendem je zkracování délky trvání smluv  
(3-5 let) a sjednání možností přerušení v případech, kdy Manažer nedostojí svým závazkům 
vyplývajícím ze sjednaného plánu. Lze shrnout, že spolupráce v oblasti řízení hotelů  
a licencování značek je jedním z dosti užívaných způsobů spolupráce subjektů, působících  
v hotelnictví. Pronájem hotelu je sice zřejmě v současnosti  nejobvyklejší způsob předání 
hotelového objektu do správy jiného subjektu, avšak tato konstrukce je nyní spíš na ústupu.  
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V rámci hotelového řetězce mohou být dle HÝKOVÉ, M. (2002) nabízeny služby 
zaměřené na segmenty zákazníků a realizované specializací hotelů. Mezi největší hotelové 
řetězce v ČR patří stále Orea hotels nebo EuroAgentur Hotels & Travel. Ve světě pak například 
Bass Hotels Resorts, Marriott Intenational Inc., Hilton International, Accor S.A., Four Seasons 
Hotels Inc. atd. Jde o globální sítě, operující v desítkách zemí prakticky na všech kontinentech, 
mnohé z nich působí také v Česku. Většina hotelových řetězců funguje na bázi franšízových 
sítí, tj. na bázi minimálního počtu vlastních hotelů a velkého počtu hotelů zapojených do sítí na 
bázi spolupráce. Podíl nadnárodních hotelových společností na českém trhu ubytovacích služeb 
rostl v posledních několika letech velmi rychle. Nejvíce přímých investic do cestovního ruchu 
mířilo právě do sektoru ubytovacích služeb. Česko stále je pro mezinárodní řetězce strategickou 
oblastí v rámci regionu střední a východní Evropy a zároveň představuje potenciální oblast  
pro další expanzi mezinárodních hotelových značek na další trhy ve východní Evropě.  
Hotelová značka je slibem a závazkem pro poskytování služeb určité předem očekávané 
kvality a rozsahu. Hotelová značka umožňují snazší komunikaci s potenciálními hosty a zapadá 
do  procesu globálního rozvoje v celém hotelnictví, pro které je charakteristické využívání 
známých hotelových značek. Široké využívání hotelových značek v hotelnictví zaznamenává  
v posledních desetiletích nebývalý rozmach po celém světě.  Hotelové značky dokáží v dnešním 
světě zprostředkovat přímý kontakt mezi hostem a hotelem. Mezi hlavní přínosy hotelové 
značky patří především garantování standardu kvality, růst obsazenosti hotelu i prodejní ceny  
za hotelový pokoj,  využívání globálních rezervačních systémů i vliv na kredibilitu projektů 
rekonstrukcí a výstavbu nových hotelů, které jsou  financovány úvěry od bank. 
 
5.4 Mezinárodní instituce v hotelnictví a gastronomii 
 
Hotelnictví je, jako řada oborů v oblasti služeb, institucionalizované. V souvislosti  
s internacionalizací zájmů samotných hoteliérů uvádí KOSMÁK, P. (2001) jako významné 
mezinárodní instituce, které ovlivňují nebo zaštiťují podnikatelské aktivity v hotelovém  
a restauračním průmyslu, následující dvě hlavní prestižní mezinárodní asociace. Konkrétně  
se jedná o International Hotel Restaurant Association (dále jen IHRA) a International 
Union of National Associations of Hotels, Restaurants, Cafés Keepers  (dále jen HORECA). 
Internacionalizace hotelnictví si postupně vyžádala vyšší požadavky na právní a profesionální 
služby, které bylo třeba zastřešit do institucí zabývající se uvedenou problematikou. Současně 
odvětví hotelů, restauračních a stravovacích služeb  bylo v posledních několika letech jedním 
z nejrychleji rostoucích odvětví v Evropě. Jak již bylo zmíněno v začátku této kapitoly 
diplomové práce, hotelnictví má samo o sobě významné postavení v rámci celého 
cestovního ruchu, neboť podle dostupných zdrojů vytváří hotely a restaurace až 50 % všech 
pracovních míst v cestovním ruchu. Nejdůležitější mezinárodní sdružení tedy zahrnují:  
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International Hotel & Restaurant Association (IHRA) 
 
Asociace byla založena v roce 1947 jako International Hotel Association (IHA), která v roce 
1996 rozšířila působnost i na oblast restaurací. IHRA je mezinárodní obchodní asociace 
reprezentující zájmy hotelů a restaurací, asociace sídlí v současné době ve švýcarské Ženevě. 
Tato významná organizace monitoruje celkové prostředí hotelového průmyslu a lobuje  
ve prospěch svých jednotlivých členů. Členem IHRA je vždy jedna patřičná národní hotelová 
asociace za každou zemi a dále nezávislí členové. Souhrnně sdružuje asociace více než  
100 zemí světa, respektive více než 300 000 hotelových a 8 milionů restauračních zařízení  
po celém světě.41 Mezinárodní asociaci IHRA zastupuje za Česko organizace Asociace hotelů  
a restaurací České republiky (dále jen AHR ČR), která sdružuje právnické a fyzické osoby 
podnikající v hostinské činnosti a ubytovacích službách.  
 
International Union of National Associations of Hotels, Restaurants,   
Cafés Keepers  (HORECA) 
 
Jak je již patrné z názvu organizace, HORECA je mezinárodním svazem národních organizací 
majitelů hotelů, restaurací a kaváren. Tento svaz sídlí rovněž jako IHRA ve Švýcarsku, 
konkrétně se jeho ústředí nachází v Curychu. Jedná se o sdružení, které zastupuje majitele 
podniků s ubytovacími a stravovacími službami. Snahou tohoto mezinárodního svazu je 
především  ochrana zájmů svých členů a podpora rozvoje hotelových a restauračních služeb 
napříč členskými zeměmi. 
 
5.5 Domácí instituce v hotelnictví a gastronomii 
 
Česko se globálním integračním procesům v oblasti cestovního ruchu nijak nevyhnulo,  
ale i přesto lze konstatovat, že je v naší zemi stále jistý potenciál pro další možnou expanzi  
a diversifikaci zahraničních hotelových značek a řetězců. Tyto integrační tendence a prostor  
pro další rozvoj si bezesporu uvědomují i organizace zastupující zájmy jak hotelových subjektů, 
tak zaměstnanců v pohostinství a tedy obecně v celém cestovním ruchu. V Česku se jde 
především o dvě profesní organizace. Jmenovitě se jedná o AHR ČR a  Českomoravský 
odborový svaz pohostinství, hotelů a cestovního ruchu (dále jen ČMOS PHCR). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
41
 http://www.ih-ra.com/ ke dni 11. 4. 2010 
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Asociace hotelů a restaurací České republiky (AHR ČR) 
 
Asociace vznikla sloučením NFHR ČR a Sdružení podnikatelů v pohostinství a cestovním 
ruchu v České republice (HO.RE.KA), ke kterému došlo k 25. 10. 2006, a AHR ČR  
tak převzala roli největšího zájmového sdružení hoteliérů, která dříve náležela NFHR  ČR  
(již od roku 1990). Mezi strategické cíle této asociace patří zastupování a lobování ve prospěch 
členské základny a upevňování pozice na národní a mezinárodní úrovni. AHR ČR je hlavním 
partnerem pro jednání se státní správou a ostatními organizacemi. Asociace se dále zabývá 
rozvojem služeb pro členy zahrnující informovanost, ochranu, monitoring a poradenství. 
Nedílnou součástí AHR ČR je i rozvoj vzdělávacích aktivit a podpora kvality služeb a produktů. 
AHR ČR je taktéž členem předních mezinárodních organizací, jakými jsou zmíněná IHRA  
nebo HOTREC 42. 
 
Českomoravský odborový svaz pohostinství, hotelů a cestovního  
 ruchu (ČMOS PHCR) 
 
ČMOS PHCR je členem odborové centrály Československé konfederace odborových svazů již 
od jejího založení v roce 1990. ČMOS PHCR je nezávislá odborová organizace, která sdružuje 
zaměstnance všech oborů, zejména ve veřejném stravování, přechodném ubytování,  
v cestovním ruchu a rekreačních službách. Prioritou činnosti tohoto svazu je prosazovat  
do života věcné fungování dialogu s centrální administrativou státu a ústředními reprezentacemi 
zaměstnavatelských organizací v cestovním ruchu, jakož i politickými stranami, parlamentními 
kluby a ostatními složkami občanské společnosti. Cílem svazu je ochrana ekonomických, 
pracovních a sociálních práv a zájmů jeho členů, zejména prostřednictvím sociálního dialogu, 
kolektivního vyjednávání a poskytování právní pomoci, jakož i podpora jejich sociálních  
a kulturních potřeb. Základními okruhy vnějšího působení svazu je připomínkování zákonů, 
bezpečnost a ochrana zdraví při práci v cestovním ruchu a kolektivní vyjednávání, v neposlední 
řadě potom i seznamování veřejnosti s odbornými stanovisky odborů v tisku, rozhlasu  
a televizi.43 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
42
 http://www.ahrcr.cz/ ke dni 11. 4. 2010 
43
 http://www.phcr.cz/ ke dni 11. 4. 2010 
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5.6 Poradenství v oblasti hotelových projektů 
 
V  oblasti poradenství spojeného s výstavbou a realizací nových hotelových projektů působí 
v současné době v Česku několik významných nadnárodních institucí. Další známé společnosti 
zaměřené na oblast poradenství v cestovním ruchu fungují zatím výhradně v zahraničí  
nebo případný příchod na český trh teprve zvažují. Tyto známé mezinárodní společnosti  
se často oblasti volnočasových aktivit a cestovnímu ruchu věnují poměrně dlouhodobě a v rámci 
své organizační struktury vyčleňují dokonce samostatná oddělení, která se zabývají výhradně 
touto problematikou. Tato oddělení se soustředí především na oblast hotelových realit, 
neboť představují zajímavý tržní potenciál s relativně bonitní klientelou. Hotely a hotelový 
byznys jsou proto jednou z klíčových pozorností a středem zájmu většiny poradenských 
společností působících v oblasti cestovního ruchu. Důraz v diplomové práci soustředím 
na následující vybrané mezinárodní poradenské instituce: Deloitte, KPMG, CB Richard Ellis 
(oddělení CB Richard Ellis Hotels), STR & STR Global, Jones Lang LaSalle Hotels, 
Cushman & Wakefield, Labartt Investment a HVS. Výstupy těchto institucí následně 
rozebírám a využívám v části věnující se stěžejní analýze hotelového trhu v Praze. Hlavní 
výhodou mezinárodních poradenských institucí je skutečnost, že pro své odborné studie aplikují 
poznatky a data z jednotlivých dílčích zastoupení a trhů, na nichž dlouhodobě a samostatně 
působí. Tyto instituce tudíž dokáží obsáhnout větší a komplexní soubor zkoumaných trhů,  
což jim umožňuje širší pohled na zkoumanou problematiku.   
 
Přední mezinárodní poradenské společnosti, které působí na hotelovém trhu: 
- Deloitte:     www.deloitte.com 
- KPMG:     www.kpmg.cz 
- CB Richard Ellis:    www.cbre.cz  
- STR & STR Global:   www.strglobal.com 
- Jones Lang LaSalle Hotels:  www.joneslanglasallehotels.com 
- Cushman & Wakefield:  www.cushwake.com 
- Labartt Investment:   www.labartt.com 
- HVS:     www.hvs.com 
 
Deloitte 
   
Pro příklad lze zmínit tradiční výstup mezinárodní poradenské společnosti Deloitte,  
která zpracovala v listopadu 2009 ve své londýnské pobočce analýzu s názvem Hospitality 
Vision European Performance Review Winter 200944. Tato odborná studie se podrobně 
věnuje vývoji hotelového trhu napříč Evropou v průběhu první poloviny roku 2009. Hlavní 
zájem publikované zprávy je kladen na vliv současné světové ekonomické krize na oblast 
cestovního ruchu, především pak s důrazem na segment hotelnictví. Uvedená analýza postupně 
                                                 
44http://www.deloitte.com/view/en_GB/uk/industries/thl/article/75143cb5abdf4210VgnVCM100000ba42f
00aRCRD.htm ke dni 31. 12. 2009 
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shrnuje hlavní trendy hotelového trhu podle jednotlivých geografických oblastí v Evropě. 
Podrobně jsou však rozpracovány hlavní západoevropské trhy zahrnující Velkou Británii, 
Francii, Španělsko, Itálii a Německo. Dle Hospitality Vision European Performance Review 
Winter 2009 byly některé země z regionu střední a východní a Evropy silně zasaženy světovou 
ekonomickou krizí, která se následně projevila i v oblasti hotelnictví. Autoři studie uvádí jako 
jednu z příčin krize hotelového trhu v tomto regionu i posilování národních měn vůči euru  
a americkému dolaru (viz. s. 44). Jmenovitě se analýza společnosti Deloitte zabývá Českem, 
Estonskem, Lotyšskem, Litvou, Rumunskem, Ruskem a Slovenskem. V těchto zemích došlo 
v první polovině roku 2009 k bezprecedentnímu poklesu ukazatele revPAR, který poklesl 
v průměru o cca 20 % v jednotlivých národních měnách. Studie zároveň zmiňuje, že mnohá 
hlavní města v těchto zemích byla v minulosti oblíbená jako destinace ideální pro relativně 
levné prodloužené víkendy zahraničních turistů, mezi něž patřila rovněž Praha. Nejvíce 
k poklesu ukazatele revPAR v došlo v Lotyšsku, kde se zmíněný ukazatel propadl o 41,7 %. 
Lotyšsko tak společně s Rumunskem a Ruskem zaznamenalo největší pokles revPAR  
ve sledovaném východoevropském regionu v domácích měnách. Pro doplnění uvádím,  
že v tomto regionu RevPAR na začátku  roku 2010 stagnoval nebo ještě mírně klesal. 
Společnost Deloitte se rovněž v této studii podrobně věnuje i situaci hotelového trhu v Praze 
v první polovině roku 2009. Během sledovaného období došlo k meziročnímu poklesu 
obsazenosti pražských hotelů o 13,7 %. Pokles revPAR byl však ještě výraznější a meziročně  
se tento ukazatel v českých korunách propadl o 26,4 %. Pražský hotelový trh tak zaznamenal 
jeden z nejhorších propadů revPAR v rámci celé Evropy. V současné době se v Praze již propad 
ukazatele revPAR rovněž zastavil. I přesto však stále nedochází k jeho růstu na původní úroveň. 
Tento pokles byl způsoben kombinací propadu obsazenosti doprovázený propadem 
průměrné ceny za pokoj. Analýza navíc zmiňuje, že i přes tuto skutečnost bylo v Praze 
otevřeno několik nových 4* a 5* hotelů. Kombinace nárůstu nových ubytovacích kapacit  
a zároveň pokles návštěvnosti zahraničních turistů způsobil velmi negativní výsledky pražského 
hotelového trhu. Studie předpokládá, že v roce 2010 dojde k pozitivnímu obratu díky 
ekonomickému oživení na německém trhu, který představuje hlavní zdrojovou zemi 
zahraničních turistů v Česku. Například ve  srovnatelné maďarské Budapešti došlo k poklesu 
obsazenosti hotelů o 17,9 %, avšak propad revPAR nebyl tak výrazný jako v Praze a dosáhl  
18,2 % v maďarských forintech. Jedním z důvodů tohoto rozdílu je zmíněný rozdíl v posilování 
či oslabování kurzů národních měn. 
Přední poradenská společnost Deloitte zpracovala rovněž odbornou studii pod názvem 
Tourism, Hospitality and Leisure report, winter/spring 200845, na níž navázala obdobná 
odborná studie s názvem European Performance Review Winter 200946. Dle těchto studií 
zažívá svět jedno z nejvýraznějších zpomalení národních ekonomik za posledních několik let, 
přičemž jednotlivé evropské státy jsou recesí ekonomiky postiženy s různou intenzitou.  
Tato odborná studie potvrzuje předpoklad poklesu obsazenosti hotelů ve většině evropských 
                                                 
45http://www.deloitte.com/view/en_GB/uk/industries/thl/article/1cb9e55cd21fb110VgnVCM100000ba42f0
0aRCRD.htm ke dni 28. 3. 2010 
46http://www.deloitte.com/view/en_GB/uk/industries/thl/article/a41bc9d072a93210VgnVCM200000bb42f
00aRCRD.htm ke dni 29. 3. 2010 
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měst, což podle zkušeností vede zpravidla k následnému snížení průměrné ceny za pokoj. 
V době globální ekonomické recese se provozovatelé hotelů víc než kdy jindy zaměřují  
na zkoumání a následnou eliminaci vynaložených provozních nákladů. Globální recese a její 
důsledky způsobily podle poradenské společnosti Deloitte celkové výrazné zpomalení 
hotelového odvětví. Investice do hotelů v Evropě podle předložených dat odborné studie značně 
klesly. Konkrétně se jedná o propad  z  cca 21 miliard eur (v roce 2007) přibližně na 5 miliard 
eur (v roce 2008). Ziskovost evropských hotelů se navíc v roce 2008 mírně snížila. Výnos 
z hotelového pokoje klesl o 1,5 % na 76 EUR, což bylo způsobeno zmenšením obsazenosti 
o 1,9 %. Developeři, schopní zajistit si své finance, se rychle přesouvají na nově se rozvíjející 
trhy v Turecku, Rusku a do států bývalých Společenství nezávislých států. Akvizice rovněž stále 
realizují státní investiční fondy a „neznačkové” podniky. Současná finanční nestabilita vytváří 
příležitosti pro společnosti, které mají peníze a zájem investovat do hotelů v jejich současné 
finanční tísni. Hotely, které budou podle doporučení studie rychle reagovat na stávající situaci 
pomocí optimalizace a snižování svých nákladů, hledáním alternativních trhů a prodejních 
kanálů, budou schopni i v budoucnu růst a dosahovat pozitivních hospodářských výsledků. 
Hlavní výzvou pro budoucí rozvoj tohoto odvětví cestovního ruchu je zvýšený akcent  
na internetový prodej a jeho široké možnosti v budoucnu. Tento trh má zároveň vysoký 
potenciál růst pro období nejbližších několika let. 
 
KPMG 
 
Obdobně jako společnost Deloitte, působí na českém trhu volnočasových aktivit a realitních 
projektů i nadnárodní poradenská společnost KPMG. V roce 2009 zpracovala maďarská 
pobočka této společnosti s dalšími pobočkami ve střední a východní Evropě analýzu pod 
názvem Hotel Development Costs 200947, která byla založena na dotazování hotelových 
developerů, manažerů, architektů, konzultantů a bank, financující nové hotelové projekty 
v regionu střední a východní Evropy. KPMG zahrnula do této analýzy celkem 16 zemí  
a zaměřila se především na nové hotelové projekty realizované v letech 2004-2009. Jmenovitě 
se jednalo o pobaltské země, země bývalé Jugoslávie, Polsko, Česko, Slovensko, Maďarsko, 
Rumunsko a Bulharsko. Do analýzy byly zahrnuty všechny kategorie hotelových zařízení  
(tedy 1* až 5* hotely). KPMG se pokusilo v této studii rovněž kvantifikovat podíl cestovního 
ruchu na tvorbě HDP. Dle odhadů dosahuje podíl HDP na cestovním ruchu a volnočasových 
aktivitách přibližně v průměru 11,7 %48 v celém vymezeném regionu. Hotel Development Costs 
2009 zároveň považuje hotelový trh v Česku a Maďarsku za relativně vyspělý  
ve srovnání s ostatními zeměmi zahrnutými do analýzy. Na druhou stranu Bulharsko, 
Rumunsko a Polsko představují země s nejprogresivnějším nárůstem nabídky hotelových 
zařízení. Jedním z hlavních znaků středoevropského hotelového trhu je podle studie Hotel 
Development Costs 2009 dominance 2* a 3* hotelů, které tvoří přibližně 75 % všech 
hotelových pokojů. Ve srovnání se západní Evropou je charakteristický nižší podíl pokojů 
                                                 
47
 http://www.kpmg.com/Global/en/IssuesAndInsights/ArticlesPublications/Pages/Hotel-development-
costs-2009.aspx ke dni 31. 12. 2009 
48
 World Travel & Tourism Council estimates for 2008 ke dni 4. 1. 2010 
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segmentu 4* a 5* hotelů. Tato situace tak proto může v budoucnu vyvolávat postupný prostor  
a tlak na zvyšování standardu poskytovaných ubytovacích služeb napříč středoevropským 
regionem. 
 
CB Richard Ellis 
 
Obdobnou studii s názvem Hotels – Central and Eastern Europe připravila na konci roku 
2008 i poradenská společnost CB Richard Ellis49. Tato odborná studie shrnuje hlavní trendy 
v oblasti hotelového trhu napříč zeměmi střední a východní Evropy v období počátku světové 
ekonomické krize. Na rozdíl od  analýzy Hotel Development Costs 2009 od poradenské 
společnosti KPMG zahrnuje CB Richard Ellis do mezinárodního srovnání v rámci střední 
Evropy i rakouskou Vídeň. Za hlavní průvodní znaky spojené s poklesem příjezdového 
cestovního ruchu považuje studie rovněž propad návštěvnosti turistů ze západní Evropy  
a Spojených států amerických. Analýza vycházející z dat roku 2008 hodnotí pomocí hlavních 
kvantitativních ukazatelů (průměrná obsazenost nebo RevPAR) nepříliš optimisticky vývoj 
hotelového trh ve střední a východní Evropě. Pozornost je postupně věnována jednotlivým 
hlavním městům ve zkoumaném regionu. Obdobně jako výstup poradenské společnosti KPMG 
považuje CB Richard Ellis pražský, budapešťský a vídeňský hotelový trh za vyspělý  
(Hotels–Central and Eastern Europe, CBRE, 2008, s. 2-3). Hotelový trh v Praze byl v roce 2008 
zasažen jedním z největších propadů ve sledovaném regionu, zatímco polská Varšava vykázala 
jeden z největších růstů dle RevPAR. Obdobně jako KPMG spatřuje i poradenská společnost 
CB Richard Ellis největší budoucí potenciál na hotelových trzích v jihovýchodní Evropě  
a na Balkáně.  
 
 
 
Tab. 7: Města podle stádia hotelového trhu (2008) 
Stádium trhu Města 
Zralý Budapešť, Praha, Vídeň 
Zavedený Krakov, Varšava 
Rozvojový Záhřeb, Bukurešť, Bratislava 
Počáteční Lodž, Bělehrad, Sofie 
Zdroj dat: CB Richard Ellis Hotels 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
49
 http://www.cbre.eu/cz_cs/services/hotels ke dni 13. 6. 2010 
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STR & STR Global 
 
Další významnou poradenskou společností v oblasti hotelového trhu je mezinárodní společnost  
STR & STR Global50. Tato poradenská společnost působí na trhu volnočasových aktivit již 
více než 20 let a zabývá se analýzami a srovnáním využitelnosti hotelových ubytovacích 
kapacit. Společnost se konkrétně soustředí na sledování vývoje vybraných ukazatelů mezi než 
patří především průměrná obsazenost hotelů, průměrná sazba na pokoj a poměrový ukazatel 
RevPAR. STR & STR Global provádí dlouhodobě týdenní a měsíční porovnání hotelů  
po celém světě, které v sobě zahrnuje více než 5 milionů hotelových pokojů. STR sídlí  
ve Spojených státech amerických ve  městě Hendersonville ve státě Tennessee. STR Global 
sídlí v Londýně. Tato společnost připravuje v současnosti statistické výstupy i pro pražský 
hotelový trh. Praze se však společnost nevěnuje samostatně a podrobně, ale zahrnuje naše hlavní 
město pouze do mezinárodního srovnání s vybranými okolními zeměmi. Statistiky STR Global 
zabývající se Prahou zahrnují zhruba 9 000 pražských lůžek. 
 
HVS 
 
Poradenská společnost HVS se od roku 1980 zaměřuje na oblast hotelů, restaurací  
a volnočasových aktivit. Přestože tato mezinárodní společnost působí celosvětově, soustředí  
se  především na USA a Evropu. Stěžejní oblastí zájmu je zpracování statistických dat a jejich 
analýzu a interpretaci. V březnu 2010 vydala společnost studii European Hotel Valuation 
Index 2010, v němž vystihuje hlavní trendy na hotelových trzích napříč Evropou. RICORD, P. 
a SMITH, T. (2010) definují Hotel Valuation Index jako procentuální změnu ceny  
za průměrný 4* a 5* hotelový pokoj. Tento index je sestavován pro 36 evropských měst a jeho 
hodnota je udávána v euru. Samostatný odstavec a pozornost věnuje i Praze, kterou jako již 
zmíněné poradenské společnosti porovnává s Budapeští. Situace na hotelovém trhu v Praze je 
dle European Hotel Valuation Index 2010 poměrně komplikovaná, neboť nabídka hotelových 
kapacit významně převyšuje poptávku po nich. Podle statistik za rok 2009 poklesla dle dat HVS 
obsazenost pražských hotelů o  7 % na pouhých 58 %. Studie nepředpokládá v následujících 
letech pozitivní obrat na hotelovém trhu v Praze. Zastavení propadu pražského hotelového trhu 
lze očekávat dle společnosti HSV až na konci roku 2011. Hotelový trh se však jen stěží navrátí 
na původní úroveň před dvěma lety. 
 
Další poradenské společnosti 
 
Ostatní mezinárodní poradenské společnosti uvedené na začátku této podkapitoly mezi něž patří 
Labartt Investment, Jones Lang LaSalle Hotels, Cushman & Wakefield se zaměřují 
především na tvorbu konkrétních případových studií pro své jednotlivé klienty. Poradenská 
společnost Labartt Investment, a. s.51 provedla v roce 2009 rozsáhlý průzkum zaměřený  
na situaci v pražském hotelnictví. Průzkum probíhal primárně mezi manažery a vlastníky hotelů 
                                                 
50
 www.strglobal.com ke dni 31. 12. 2009 
51
 Labartt Investment, a. s., Hospitality Services & Managemente dni 12. 11. 2009 
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v Praze. Analýza se důkladně zaměřila především na hotely s kapacitou nad 100 pokojů. 
Dohromady se průzkumu zúčastnilo 5 000 hotelových pokojů. Závěrem z průzkumu vyplynulo, 
že 90 % z respondentů je přesvědčeno, že počet hotelů v Praze je nadbytečný. Prostor  
pro další navyšování úrovně počtu 4* a 5* hvězdičkových hotelů se zdá poměrně omezený. 
Nutno dodat, že příliš široká nabídka hotelů v Praze může vést ke snížení kvality poskytovaných 
služeb v těchto hromadných ubytovacích zařízeních. Odborným analýzám a šetřením se věnují 
jen okrajově nebo příležitostně. Jones Lang LaSalle Hotels soustředí svoji pozornost ve střední 
Evropě pouze polskému trh hotelových realit, v němž díky své velikosti a rozsahu spatřuje 
největší potenciál. Cushman & Wakefield a Labartt Investment vyčleňují volnočasové aktivity  
a hotelový trh ve svých výstupech pouze okrajově. 
   
Poradenské společnosti - shrnutí 
 
Hotelový trh v Praze je většinou uvedených mezinárodních poradenských společnostní 
hodnocen jako relativně vyspělý i ve srovnání s turisticky atraktivními městy západní Evropy. 
V případě porovnání uvnitř středoevropského regionu vychází vždy  Praha společně s Budapeští 
dokonce jako nejvyspělejší hotelové trhy.  Poradenské společnosti CB Richard Ellis, Deloitte  
a KPMG se téměř shodují v hodnocení středoevropských měst dle jednotlivých stádií vyspělosti 
hotelového trhu (viz. tab. 7). 
Zároveň zmíněné poradenské společnosti ve svých posledních analýzách upozorňují  
na výrazný propad pražského hotelového trhu, který zdůvodňují především dynamicky 
narůstající nabídkou hotelů nejvyšší kategorie v předchozích letech (viz. Hospitality Vision 
European Performance Review Winter 2009, Deloitte, s. 10). Současně tyto renomované 
poradenské společnosti připisují složitou situaci v Praze poklesu počtu příjezdů zahraničních 
turistů, především z hlavních zdrojových zemí jakými jsou Německo, Velké Británie, USA  
a Itálie. Negativní vliv na pražský hotelový trh má rovněž popsaný vliv rostoucí české koruny 
vůči hlavním mezinárodním měnám (euru a americkému dolaru). Závěrem poradenské 
společnosti shodně varují před nastalou cenovou politikou pražských hotelů, která ve svém 
důsledku může vést až k zániku některých nadbytečných hotelových kapacit. V  analýzách 
těchto společností se objevuje rovněž kritika místní samosprávy i agentury Czechtourism,  
které nejsou dost proaktivní v efektivní propagaci Prahy, jakožto atraktivní turistické 
destinace. Jako vzor úspěšné prezentace a snahy o zviditelnění uvádí poradenská společnost 
HVS např. španělskou Barcelonu nebo švýcarskou Ženevu (viz. European Hotel Valuation 
Index 2010, s. 9). Vývoj hotelového trhu v Praze nevidí navíc poradenské společnosti 
v nejbližších letech obzvlášť pozitivně s ohledem na uvedené skutečnosti, které vedly k propadu 
celého trhu.   
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Kapitola 6 
6.1 Analýza hotelového trhu v Praze 
6.1.1 Postavení Prahy v rámci Česka 
 
V následující kapitole se zaměřím na analýzu výjimečného postavení Prahy v rámci celého 
Česka v oblasti hotelového trhu nejvyšší kategorie. Analýza hotelového trhu v Praze vychází 
především z dat publikovaných ČSÚ v posledních 13 letech a dat PIS. Jmenovitě jde o časové 
řady ČSÚ ve složce cestovní ruch a databázi hromadných ubytovacích zařízení ČR vedenou 
rovněž ČSÚ. Tyto základní vstupní data jsem porovnal zejména s výstupy poradenských 
společností Deloitte, KPMG a Labartt Investment. Konkrétně se v podrobné analýze segmentu 
5* a 4* hotelů zaměřuji na tyto hlavní základní kvantitativní ukazatele: počet hotelů, počet 
pokojů, průměrný počet pokojů, počet lůžek,  průměrná cena za ubytování, využití pokojů 
a čisté využití lůžek. 
V Česku v současné době (stav k 31. 12. 2009) funguje podle statistik ČSÚ celkem  
46 hotelů, které se řadí do kategorie 5* hotelů. Na území našeho hlavního města se z toho počtu 
nachází 37 těchto HUZ, což představuje více než 80 % všech 5* hotelů v Česku. Mezi další 
kraje, v nichž se můžeme s 5* hotelem setkat, patří dlouhodobě turisticky zajímavé kraje, 
jakými jsou Karlovarský, Jihočeský, Středočeský  a Jihomoravský kraj (viz. obrázek 2). 
V ostatních krajích Česka se 5* hotely stále nenacházejí, což může ve svém důsledku limitovat 
rozvoj cestovního ruchu v těchto krajích.  Ještě v roce 2000 představoval podíl Prahy v počtu  
5* hotelů rovných 90 %. Za posledních devět let však došlo k reálnému poklesu podílu  
5* hotelů lokalizovaných na území našeho hlavního města. Tento relativní pokles je způsoben 
celkově nízkým výchozím počet 5* hotelů v Česku. Zároveň je taktéž nutné dodat, že pouze 
jeden 5* hotel se v této době nacházel mimo území Prahy, což zásadním způsobem ovlivnilo 
vypovídací schopnost této statistiky. Jednalo se konkrétně o Grandhotel Pupp v Karlových 
Varech.  
Počet  4* hotelů je v Česku podle statistik ČSÚ výrazně vyšší a dosahuje počtu 425 hotelů 
(stav k 31. 12. 2009). Zastoupení Prahy v této kategorii hotelů činí méně než 40 % avšak  
ve srovnání se zastoupením 5* hotelů je proto podíl 4* hotelů poloviční.  Na rozdíl od 5* hotelů 
můžeme 4* hotel nalézt ve všech krajích Česka. Nejvíce hotelů této kategorie se soustředí 
především v Karlovarském, Jihočeském  a Středočeském kraji. Pozice Prahy v oblasti 
hotelnictví se upevnila především v počtu a podílu 4* hotelů. V roce 2000 činil podíl 4* hotelů 
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na území hlavního města jen 30 %. Lze proto tvrdit, že v posledním desetiletí se 4* hotely 
koncentrovaly zejména do Prahy, kde jejich počet a podíl rychle vzrostl. Narůstající počet 
hotelů nejvyšší kategorie byl způsoben bezprecedentním nárůstem zahraničních turistů 
navštěvujících Prahu, což vyvolalo zvýšenou poptávku po nových kvalitních HUZ.  
 
Tab. 8: Počet a podíl 5* hotelů a 4* hotelů v Česku a Praze v roce 2009 
  
5* hotely 4* hotely 
Počet Podíl (v %) Počet Podíl (v %) 
Česko 46 100,00 425 100,00 
Praha 37 80,43 163 38,35 
Ostatní kraje 9 19,57 262 61,65 
Zdroj: ČSÚ 
 
Tab. 9: Počet a podíl 5* hotelů a 4* hotelů v Česku a Praze v roce 2000 
  
5* hotely 4* hotely 
Počet Podíl (v %) Počet Podíl (v %) 
Česko 11 100,00 141 100,00 
Praha 10 90,91 43 30,50 
Ostatní kraje 1 9,09 98 69,50 
Zdroj: ČSÚ 
Obr. 2: Počet 5* a 4* hotelů dle krajů (2009) 
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Zdroj: ČSÚ 
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Prezentované statistiky dokládají, že hlavní město Praha má v rámci Česka dlouhodobě 
velmi významné postavení v počtu a kapacitě hotelů nejvyšší kategorie. Toto výjimečné 
postavení je dáno jednak historicky, ale i skutečností, že Praha disponuje celkově rozvinutou  
a relativně kvalitní infrastrukturou a úrovní cestovního ruchu. Kvalita hotelů v Praze  
se v posledním desetiletí zvýšila výstavbou nových, i rekonstrukcí stávajících, hotelů 
zahraničními společnostmi. Potenciál Prahy byl donedávna považován za obrovský a počet 
nových hotelů rychle narůstal, což ještě posílilo pozici Prahy v rámci Česka. Nastala tak situace, 
kdy i přes snahu o podporu cestovního ruchu v ostatních krajích naopak pozice Prahy ještě více 
posiluje. Někteří zahraniční turisté si dokonce Česko spojují právě výhradně jen s Prahou,  
která je mezi cizinci z celého světa velmi známá a populární. V posledních deseti letech byla 
většina velkých investičních kontraktů v oblasti nových hotelových projektů omezena 
především na Prahu. Hlavní město však v tomto směru disponuje pouze limitovanými 
možnostmi a objem cestovního ruchu (počet zahraničních hostů nebo počet přenocování) 
nemůže stále a opakovaně růst. Limitujícím faktorem jsou celkové kapacitní možnosti 
Prahy a jejích historických památek. S tím souvisí další problémem, kterým je především 
nedostatek vhodných pozemků a budov pro vznik nových exkluzivních hotelů. Každá 
lokalita totiž není vhodná pro výstavbu hotelu nejvyšší kategorie. Dosud se zájem investorů 
soustředil výhradně na historické centrum Prahy a jeho bezprostřední širší zázemí,  
které je v současnosti zaplněné hotely různé kategorie.  
Budoucí potenciální investoři se proto začínají poohlížet rovněž po jiných regionech  
a krajích Česka, v nichž spatřují nevyužitý prostor pro možný růst. Tatáž charakteristika platí  
i pro developery, kteří zvažují, kde postaví nové hotely nejvyšší kategorie. Za nejperspektivnější 
města pro vznik nových hotelů nejvyšší kategorie je považováno hlavně Brno, Plzeň a Ostrava. 
V Česku v současnosti funguje několik zahraničních řetězců, které provozují hotely mimo 
Prahu. Výstavbu a následný provoz zajišťují mezinárodní developeři a následně také investoři, 
kteří  se orientují takřka výhradně na segment luxusních velkokapacitních hotelů. Některé 
hotelové projekty byly již v nedávné době realizovány. Pro příklad uvádím nejvýznamnější  
zahraniční hotelové řetězce, které působí mimo Prahu: Comsa Intenational,  Holiday Inn  
a Barceló Hotels & Resorts v Brně; Vienna International Hotels & Resorts, Marriott a Best 
Western v Plzni; Choice Hotels International a Rezidor Hotel Group v Ostravě; NH Hoteles 
v Olomouci; Best Western v Berouně a Karlových Varech; Danubius (v Mariánských 
Lázních). Mnohem větší dynamiku zaznamenal v krajích rozvoj hotelového trhu formovaného 
individuálními hotely. Tyto individuální hotely vznikají zejména v turisticky atraktivních 
oblastech jižních Čech a jižní Moravy. Při srovnání se sousedním Polskem je podle 
DVOŘÁKA, V. (2002) patrné, že zájem investorů o výstavbu a rekonstrukci hotelů mimo 
Varšavu je podstatně větší než v případě Prahy. Tato skutečnost je dána rovněž mnohem větší 
velikostí polského trhu. Nejvýznamnější mezinárodní hotelové řetězce ACCOR a Holiday Inn 
chtějí podle svých plánů v následujících letech vybudovat až 55 hotelů střední a nižší kategorie 
ve městech mimo Varšavu. Určitou výjimkou pro rozvoj hotelového trhu mimo naše hlavní 
město představuje oblast lázeňství a incentivního cestovního ruchu. Předpokladem pro další 
možný budoucí rozvoj lázeňského hotelového a incentivního cestovního ruchu je poměrně 
vysoký  podíl zahraničních turistů i tradice lázeňství v Česku.  Naopak slabou stránkou 
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lázeňského a incentivního cestovního ruchu je slabá infrastruktura, pestrost nabídky 
poskytovaných služeb.   
 
6.1.2 Počet hotelů 
 
Vývoj počtu 4* a 5* hotelů v Praze měl dle dat ČSÚ i PIS téměř po celé sledované období 
rostoucí charakter. Největší nárůst byl zaznamenán mezi roky 2001–2004 a 2006-2009,  
kdy došlo k nejstrmějšímu zvýšení celkové počtu těchto ubytovacích zařízení nejvyšší 
kategorie. Tato situace byla způsobena předchozí výraznou absencí hotelů v kategorii 4* a 5*  
v Praze. Hlavní město Praha v této době zaznamenalo nejvyšší boom v příjezdech zahraničních 
hostů. Atraktivnosti Prahy jako zajímavé destinace pro městskou turistiku si všimly i zahraniční 
hotelové řetězce, které rychle využily této příležitosti a nově přišli na právě vznikající český 
hotelový trh nejvyšší kategorie. Strmý nárůst počtu 4* a 5* hotelů souvisel především  
s nedostatečnou nabídkou tohoto hotelového segmentu v Praze, který zde z předešlých let 
chyběl a představoval velmi lukrativní investiční potenciál pro další vznik nových hotelů. Praha 
se navíc během této doby zařadila podle MAZANECE, J., A., a WOBERA, K., W. (2010) 
mezi nejpřitažlivější evropské destinace pro mezinárodní turisty a prostor pro vznik nových 
hotelů se zde přímo nabízel. Mírnou stagnaci či pokles lze vypozorovat začátku sledovaného 
období mezi roky 1997-1999, kdy byl celý trh ještě v začátcích a nevykazoval významné 
tendence růstu v porovnání s následujícím desetiletím. K další stagnaci počtu nových kvalitních 
ubytovacích zařízení došlo přechodně v roce 2005, ke kterému překvapivě došlo po vstupu 
Česka do EU. Tento trend byl však pouze dočasný a netrval dlouho.  
 
Graf 3: Vývoj počtu 5* hotelů a 4* hotelů v Praze (1997-2009) 
0
20
40
60
80
100
120
140
160
180
19
97
19
98
19
99
20
00
20
01
20
02
20
03
20
04
20
05
20
06
20
07
20
08
20
09
5* hotely
4* hotely
 
Zdroj: ČSÚ 
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Tab. 10: Počet 5* hotelů, 4* hotelů  a hotelů celkem v Praze (1997-2009) 
  
Počet ubytovacích zařízení 
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
5* hotely 8 7 9 10 12 15 17 
4* hotely 35 34 38 43 54 69 77 
Hotely 
celkem52 233 226 223 254 275 294 308 
 
2004 2005 2006 2007 2008 2009 
  
5* hotely 24 26 27 31 33 37   
4* hotely 90 89 101 127 142 163   
Hotely 
celkem 331 342 360 406 424 445 
  
Zdroj: ČSÚ 
 
Celkově narostl pražský hotelový trh (1*- 5* hotely) ve sledovaném období (1997-2009)  
o 91 %. Nárůst hotelů byl však výrazně odlišný dle kategorie ubytovacího zařízení (viz. tab. 10). 
Počet hotelů nejvyšší kategorie narůstal v Praze výrazně rychleji než počet hotelů nižší 
kategorie. Developeři považovali výstavbu 4* a 5* hotelů za výhodnější investici než výstavbu 
3* hotelů. Pozornost zahraničních hotelových řetězců byla rovněž soustředěna na segment  
4* a 5* hotelů v historickém středu hlavního města. Tento zvýšený zájem o 4* a 5* hotely byl 
způsoben především zvýšeným nárůstem návštěvnosti zahraničních hostů ze západní Evropy, 
kteří vyhledávali kvalitnější ubytovací služby při svých cestách do Prahy. Dalším důvodem byla 
nedostatečného nabídka počtu těchto hotelů z předchozích let. Nejdynamičtěji vzrostl segment  
4* a 5* hotelů, jejichž počet se u obou kategorií téměř zpětinásobil, což ve srovnání s ostatními 
druhy HUZ nemělo obdoby. Hotely nejnižší kategorie narostly pouze o cca 28% (viz. tab. 11). 
Mezinárodní hotelové řetězce ke své expanzi využily ve sledovaném období stoupající množství 
náročnějších klientů, kteří do Prahy přijížděli a byli ze západní Evropy zvyklí na určitý typ 
ubytování a služeb. V segmentu hotelů nejvyšší kategorie v Praze proto současně začali narůstat 
ubytovací zařízení, která dokáží svým hostům nabídnout originalitu nebo zážitek.  
 
Tab. 11: Index - počet hotelů v Praze 2009/1997 (v %) 
Kategorie Index 2009/1997 (v %) 
5* hotely  462,5 
4* hotely  465,7 
Hotely nižší kategorie  128,9 
Hotely celkem  191,0 
Zdroj: ČSÚ 
                                                 
52
 Hotely celkem = 5*hotely, 4* hotely, 3* hotely, 2* hotely, 1* hotely a hotely garni 
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6.1.3 Počet pokojů 
 
Obdobně jako se ve sledovaném období navyšoval počet 4* a 5* hotelů, tak se přímo úměrně 
zvyšoval i druhý kvantitativní ukazatel vyjadřující narůstající hotelovou kapacitu. Tímto 
ukazatelem je počet pokojů. Praha disponuje velmi širokou nabídku počtu pokojů nejvyšší 
kategorie. Nejvíce se tento nárůst počtu hotelových pokojů projevil po roce 2001, kdy počet 
pokojů v hotelech nejvyšší kategorie začal velmi strmě vzrůstat.  Příčiny tohoto vývoje kopírují 
obdobné trendy jako u vývoje počtu 4* a 5* hotelů v Praze. Vývoj počtu pokojů v  5* hotelech 
se jeví ve srovnání s počtem pokojů v 4* hotelech jako více vyrovnaný a postupný. Praha 
v současné době disponuje téměř 20 000 pokoji v hotelech nejvyšší kategorie (4* a 5* hotelů). 
Ještě na konci 90. let minulého století nedosahoval počet těchto pokojů 7 000, což dokládá 
jakou dynamikou se hotelový trh v Praze v posledních letech vyvíjel. 
 
Graf 4: Vývoj počtu pokojů v 5* hotelů a 4* hotelů v Praze (1997-2009)  
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Zdroj: ČSÚ 
 
Tab. 12: Počet pokojů v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze (1997-2009) 
 
Počet pokojů 
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
5* hotely 1 910 1 850 2 250 2 843 3 101 3 324 3 541 
4* hotely 4 615 4 515 4 793 5 535 5 909 7 084 7 471 
 
2004 2005 2006 2007 2008 2009 
  
5* hotely 3 871 4 112 4 142 4 451 4 634 5 062   
4* hotely 8 941 8 877 10 258 11 594 13 137 14 226   
Zdroj: ČSÚ 
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Počet pokojů v 4* hotelech narůstal s větší dynamikou než počet pokojů v 5*  hotelech  
(viz. tab. 13). Tento trend potvrzuje skutečnost, že průměrná velikost nově vzniklých 4* hotelů 
dle počtu hotelových pokojů  byla větší než průměrná velikost nových 5* hotelů. Některé 
pražské hotely se rovněž snažily o celkové zlepšení vybavení hotelových pokojů a zvýšení 
kvality poskytovaných služeb, čímž se zařadily mezi hotely vyšší kategorie. Shrnutí a porovnání 
požadavků hotelových pokojů potřebných pro zařazení hotelu do kategorie 5* hotel  (Luxus)  
a kategorie 4* hotel (First class) podrobně uvádí příloha 5 předkládané diplomové práce. 
 
Tab. 13: Index - počet pokojů v Praze 2009/1997 (v %) 
Kategorie Index 2009/1997 (v %) 
5* hotely  265,0 
4* hotely  308,3 
Zdroj: ČSÚ 
  
6.1.4 Průměrný počet pokojů 
 
V kontrastu s předchozími dvěma ukazateli, jejichž trend byl v průběhu sledovaného období 
zejména rostoucí, stojí zkoumaný ukazatel vystihující průměrný počet pokojů na jeden  
4* nebo 5* hotel. Významným zjištěním této diplomové práce je skutečnost,  
že během sledovaného období došlo ke kontinuálnímu poklesu průměrného počtu pokojů  
na 1 hotel v obou analyzovaných kategoriích ubytovacích zařízení. Strmější pokles je více 
patrný u 5* hotelů, kde došlo od roku 2000 k výraznému poklesu průměrné velikosti,  
což potvrzuje trend  uvedený v předchozí podkapitole, který souvisel   průměrnou velikost nově 
vzniklých 4* a 5 * hotelů dle počtu hotelových pokojů. Na počátku sledovaného období 
dosahovala průměrná velikost 5* hotelu počtu 239 pokojů. V současnosti je tato velikost 
mnohem menší a dosahuje pouze počtu 137 pokojů. Tato skutečnost je dána faktem, že původní 
5* hotely byly výhradně velmi velké a jejich počet byl silně omezený ve srovnání s dnešním 
počtem. Aritmetický průměr navíc silně ovlivnily nově vzniklé malé 5* hotely  
(viz. např. Buddha-Bar Hotel). Obdobně klesala i průměrná velikost 4* hotelů. Pokles však 
nebyl tak značný jako v případě 5* hotelů. U 4* hotelů činí ve stejném časovém intervalu 
pokles průměrného počtu pokojů přibližně 1/3 (viz. graf 5 a tab. 14). Tyto propočty v segmentu  
4* hotelů rovněž nasvědčují předpokladu o přílišném vzniku řady nových menších hotelů,  
které snižují dřívější průměrné hodnoty tohoto ukazatele. 
V průběhu minulého desetiletí začaly nově vznikat velmi oblíbené malé butikové53  
a designové hotely54, které se vyznačují individuálnějším přístupem k hostům a důrazem  
na osobitost celkového dojmu z hotelu. Developeři při výstavbě hotelových projektů se ve vetší 
míře začali zabývat zvýšenými nároky hostů na prostředí, ve kterém se ubytovávají. Jedním 
z charakteristických rysů butikových a designových hotelů je i jejich velikost (počet pokojů), 
                                                 
53
 Butik hotel = obvykle malý soukromý hotel, pro který je typický výborný design exteriéru a interiéru, 
důraz na pohodlí, výzdobu, vysokou kvalitu personálu a jeho služeb. 
54
 Design hotel = hotel jehož exteriér i interiér je obvykl navržený známým architektem. Hotel  
se zvýšeným důrazem na design ve všech detailech.  
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která je obvykle výrazně menší než v případě klasických hotelů. K typickým příkladům 
pražských butikových nebo designových hotelů patří např. Hotel Absolutum (Praha 7), Moods 
Hotel (Praha 1) nebo Hotel Yasmin (Praha 1) a další.  
Druhým důvodem poklesu průměrného počtu pokojů je skutečnost, že nové hotely nejvyšší 
kategorie vznikaly zejména v historickém jádru Prahy, kde nejsou dostatečné prostory  
a pozemky pro vznik nových velkých hotelových komplexu. Výsledkem toho byl naopak vznik 
menších hotelů lokalizovaných v zrekonstruovaných původních historických budovách  
ve středu města. Velká část turistů orientovaných na městskou turistiku v Praze rovněž 
upřednostňuje ubytování v hotelech, které se nacházejí právě ve středu města, jelikož mohou 
poznat město více zblízka. Obliba velkých hotelů umístěných v okrajových částech města 
naopak v Praze dlouhodobě stagnuje. Tato skutečnost podporuje teorie TBD, vysvětlená 
v kapitole zabývající teoretickým základem diplomové práce. Tyto preference turistů taktéž 
mohly v  posledních letech ovlivnit trend zmenšení průměrného počtu pokojů na 1 hotel  
na téměř polovinu.  
 
Graf 5: Vývoj průměrného počtu pokojů v 5* hotelů a 4* hotelů v Praze (1997-2009) 
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Zdroj: ČSÚ 
 
Tab. 14: Průměrný počet pokojů v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze (1997-2009) 
 
Průměrný počet pokojů 
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
5* hotely 239 264 250 284 258 222 208 
4* hotely 132 133 126 129 109 103 97 
 
2004 2005 2006 2007 2008 2009 
  
5* hotely 161 158 153 144 140 137   
4* hotely 99 100 102 91 93 87   
Zdroj: ČSÚ 
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6.1.5 Počet lůžek 
 
Počet lůžek v segmentu 4* a 5* hotelů je téměř přímo úměrný počtu hotelových pokojů. Nárůst 
počtu lůžek byl více dynamický v 4* hotelech, neboť ve sledovaném období vznikaly více  
4* hotely než 5* hotely. Zároveň více narůstal i počet pokojů v 4* hotelech. Zvýšení počtu 
lůžek v obou kategoriích však nebylo tak strmé jako v případě nárůstu počtu hotelových pokojů. 
Z uvedeného lze  vyvodit, že v posledních letech vznikají více jednolůžkové pokoje,  
které jsou velmi žádané mezi obchodní klientelou, která vyžaduje především jednolůžkové 
pokoje. Praha se navíc stala vyhledávanou destinací v Evropě pro pořádání kongresů, seminářů 
a konferencí. Hlavní silnou stránkou Prahy v oblasti kongresového ruchu je výhodná dopravní  
a geografická poloha Prahy ve středu Evropy. K dalším pozitivům Prahy jako kongresové 
destinace patří rozvinutá infrastruktura, mimořádná turistická přitažlivost, dobrá image  
a bezpečnost středoevropského regionu. Praha byla taktéž do roku 1989 neobjevenou  
a atraktivní destinací pro tento druh cestovního ruchu.  Zajímavá je situace při sledování vývoje 
počtu lůžek, jejichž počet v roce 2001 stagnoval nebo klesal, a to v obou typech hotelů. Opět  
se projevuje vyrovnanější křivka 5* hotelů ve srovnání s 4* hotely ve stejném časovém 
horizontu. V relativním vyjádření se počet lůžek zvýšil více v 5* hotelech. To podporuje i fakt, 
že obchodní klientela vyhledává z důvodu ceny více 4* hotely než 5* hotely. Firmy rovněž 
nechtějí svým zaměstnancům proplácet ubytování v luxusních 5* hotelech. 
 
Graf 6: Vývoj počtu lůžek v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze (1997-2009)  
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Zdroj: ČSÚ 
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Tab. 15: Počet lůžek v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze (1997-2009) 
 
Počet lůžek 
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
5* hotely 3 962 3 866 4 701 5 846 6 196 6 442 7 056 
4* hotely 9 496 9 514 10 252 11 649 11 705 14 040 14 778 
 
2004 2005 2006 2007 2008 2009 
  
5* hotely 7 721 8 200 8 284 8 953 9 295 10 156   
4* hotely 17 795 17 805 20 627 22 847 26 350 28 140   
Zdroj: ČSÚ 
 
 
Tab. 16: Index - počet lůžek v Praze 2009/1997 (v %) 
Kategorie Index 2009/1997 (v %) 
5* hotely  256,3 
4* hotely  296,3 
Zdroj: ČSÚ 
 
6.1.6 Využití pokojů (VP) 
 
V první části sledovaného období (1997-2001) se VP v 4* a 5* hotelech v Praze pohybovalo 
v rozmezí intervalu 60-70 %, jenž představovalo relativně slušné výkony hotelového trhu, neboť 
hranice rentability je 40 %. V 5* hotelech bylo VP vždy vyšší než VP v 4* hotelech,  
což mohlo být způsobené menším počtem 5* hotelů lokalizovaných v Praze na začátku 
sledovaného období. V roce 2001 došlo k poklesu VP, který pokračoval i v roce 2002 v obou 
analyzovaných kategoriích hotelů. Pokles v roce 2001 byl způsoben celosvětovým propadem 
cestovního ruchu zapříčiněným teroristickými útoky v New Yorku v září 2001. Pokles  
VP v roce 2002 byl způsoben srpnovými katastrofálními povodněmi, které zasáhly Prahu  
a významně ovlivnily výkon cestovního ruchu v Praze. V letech 2003 a 2004 došlo 
k opětovnému oživení a nárůstu VP na úroveň z předchozích let. Od roku 2005 však začalo VP 
opět klesat v obou kategoriích. Hotelový trh se začal postupně přesycovat díky narůstající 
kapacitě (viz. podkapitola Počet hotelů). Ve stejném roce dosáhlo nově VP v 4* hotelech vyšší 
úrovně než VP v 5* hotelech. To potvrdilo i skutečnost nedostatečného potenciálu turistů,  
kteří se v Praze ubytovávají v 5* hotelech. Zahraniční turisté navíc začali upouštět  
od ubytování v drahých 5* a 4* hotelech ve prospěch ubytovacích zařízení nižší třídy. Dalším 
faktorem byla skutečnost zkracující se délky pobytů zahraničních turistů v Česku. Pokles VP  
se tedy významně  dotýká majitelů hotelů nejvyšší kategorie v Praze, kteří musí na novou 
situaci rychle reagovat, aby se v silně konkurenčním prostředí udrželi. 
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Graf 7: Vývoj využití pokojů v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze v % (1997-2009) 
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Zdroj: ČSÚ 
 
Tab. 17: Využití pokojů v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze v % (1997-2009) 
 
Využití pokojů (VP) 
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
5* hotely 68,2 66,5 68,3 69,1 63,7 59,3 62,1 
4* hotely 60,4 59,8 62,2 63,8 63,0 56,4 60,1 
 
2004 2005 2006 2007 2008 2009 
  
5* hotely 69,2 64,2 64,1 63,0 55,9 48,0   
4* hotely 66,5 66,2 63,6 62,4 57,0 54,4   
Zdroj: ČSÚ 
 
6.1.7 Čisté využití lůžek (ČVL) 
 
ČVL bylo v první části sledovaného období (1997-2002) vyšší v 5* hotelech, než v případě  
4* hotelů. Výjimkou byla situace v roce 2001, kdy ČVL ve 4* hotelech bylo vyšší než  
v 5* hotelech. Tuto skutečnost lze zdůvodnit počátkem zvýšené poptávky zahraničních hostů 
právě po 4* hotelech, kterých byl do této doby v Praze relativní nedostatek. Zahraniční hosté  
ze západní Evropy preferovali ubytování právě ve 4* hotelech. Propad ČVL v letech 2002  
a 2003 mohl být způsoben rychle narůstajícím vznikem nových hotelů v obou kategoriích 
hotelů. Developeři považovali investici do nových hotelových projektů za výhodnější než 
například investovat do kancelářských prostor. Od roku 2004 je ČVL kontinuálně vyšší  
ve 4* hotelů než v 5* hotelech. Od stejného roku rovněž dochází ke stálému propadu ČVL.  
V současné době dosahuje ČVL hodnoty méně než 50 %. Pokud ČVL klesne dlouhodobě  
pod 50 %, je považováno provozování hotelu za neekonomické. Tato situace proto může nastat 
v Praze, neboť nic nenaznačuje v následujících několika letech obratu na hotelovém trhu 
k lepšímu. Současný stav by mohl být vyřešen opětovným nárůstem přijíždějících turistů 
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vyhledávajících hotely nejvyšší kategorie nebo poklesem celkové kapacity HUZ v Praze.   
Pro doplnění uvádím, že opakem může být situace, kdy ČVL dosahuje úrovně 75–80 %.  
V takové situaci nastávají hostům problémy se snadnou rezervací. Lze předpokládat, že taková 
to situace je v blízké budoucnosti na hotelovém trhu v Praze značně nerealistická. 
 
Graf 8: Vývoj čistého využití lůžek v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze v % (1997-2009) 
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Zdroj: ČSÚ 
 
Tab. 18: Čisté využití lůžek v 5* hotelech a 4* hotelech v Praze v % (1997-2009) 
 
Čisté využití lůžek (ČVL) 
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
5* hotely 55,1 55,3 53,2 61,1 55,8 51,9 50,4 
4* hotely 50,8 51,1 53,2 58,5 56,8 49,6 54,1 
 
2004 2005 2006 2007 2008 2009 
  
5* hotely 57,1 54,2 53,9 52,5 47,6 42,3   
4* hotely 58,8 58,9 56,4 55,7 51,5 50,1   
Zdroj: ČSÚ 
 
 
6.1.8 Hosté podle zemí v 5* a 4* hotelech  
 
Pokud hovoříme o trhu 5* hotelů v Česku, je možné současně hovořit o trhu 5* hotelů v Praze   
a to z toho důvodu, že více než  80 % těchto hotelů je soustředěno právě v Praze. Není 
z podivem, že v českých 5* hotelech se ubytovávají především hosté ze Spojených států 
amerických, západní Evropy (Velké Británie, Německa a Francie), jižní Evropy (Itálie, 
Španělska a Řecka), Ruska, Izraele a Japonska (viz. graf 9). Celému segmentu 5* hotelů 
v Česku dominují hosté ze Spojených států amerických, kteří při svých cestách do Evropy 
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využívají služeb vysoce kvalitních ubytovacích zařízení především ve známých hotelových 
řetězcích. Obdobná charakteristika platí i pro hosty z Izraele a Japonska, kteří rovněž 
vyhledávají vyšší komfort poskytovaných služeb. Pokud se tito hosté ze zámoří rozhodnout 
vycestovat do Česka, ubytovávají se v kvalitních 5* hvězdičkových hotelech. Ostatní hosté  
ze západní Evropy dominují díky celkově vysokým počtům turistů navštěvujících Česko. 
Překvapivě se ve srovnání objevují opakovaně hosté z Řecka, kteří jsou relativně méně bonitní 
klientelou, než ostatní hosté ze západní Evropy.  V budoucnu lze rovněž díky problémům řecké 
ekonomiky očekávat propad řeckých hostů v 5* hotelech. Pro český hotelový trh nejvyšší 
kategorie je rovněž charakteristické, že přestal být výhradně závislý na cestovním ruchu  
ze sousedních zemí. Konkrétně český hotelový trh není závislý především na tradičních 
bonitních zahraničních turistech z Německa a Rakouska. Tito hosté se totiž více přesunuli  
do segmentu 4* hotelů. 
Největší procentuální nárůst počtu hostů mezi roky 2000 a 2009 byl zaznamenán u hostů 
přijíždějících z Irska, Nového Zélandu, Rumunska, Bulharska, Kypru nebo Ruska. Výchozí 
počty hostů z těchto zemí byly poměrně malé, což může v delším časovém horizontu snadno 
způsobit vysoké relativní nárůsty. Výjimkou jsou hosté z Ruska, jejichž počty byly ve srovnání 
s ostatními uvedenými zahraničními turisty relativně vysoké i v polovině 90. let minulého 
století. Hosté z Ruska tak v posledních letech významně vyplnili propad poptávky hostů  
ze západní Evropy po kvalitních ubytovacích zařízeních na českém hotelovém trhu. Počet 
ruských hostů v období 2000-2009 narostl v českých 5* hotelech více než pětkrát a 4 * hotelech 
více než čtyřikrát. Typickým rysem ruských turistů je rovněž delší  pobyt v hotelech nejvyšší 
kategorie ve srovnání s turisty ze západní Evropy (Trkovský, T., Analýza segmentu hotelnictví 
se zaměřením na 4* a 5* hotely v Praze, 2007, s. 47 a s. 48). Překážkou ještě většího rozvoje 
návštěvnosti ruských turistů je zapříčiněna poměrně složitou vízovou povinností,  
kterou zavedla v roce 2005 česká strana.  
 
Graf 9: TOP 10 - Hosté podle zemí  v 5* hotelech v Česku (2009) 
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Zdroj: ČSÚ 
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V pražských 4* hotelech se ubytovávají především hosté ze západní Evropy (Německa, 
Velké Británie, Francie a Rakouska), jižní Evropy (Itálie a Španělsko), Ruska, Spojených 
států amerických, Japonska a sousedního Polska (viz. graf 10). Jasné dominantní postavení 
zaujímají dlouhodobě hosté ze sousedního Německa, kteří jsou zároveň hlavní zdrojovou zemí 
příjezdového cestovního ruchu do Česka. Tato situace souvisí s blízkou geografickou 
vzdáleností, velikostí německého trhu (82 mil. obyvatel) i bohatou německou klientelou,  
která často cestuje do zahraničí. Obdobná charakteristika a rysy platí i pro hosty z Rakouska, 
výjimkou velikosti tamějšího trhuje ve srovnání s Německem. V případě sousedního Polska  
se jedná o opačný případ, kdy velikost trhu nahrazuje spíše méně bonitní klientelu. Turisté  
ze sousedních zemích se ubytovávají rovněž v příhraničních krajích, ve kterých se nacházejí  
4* hotely. Pro český hotelový trh náležející do kategorie 4* hotelů jsou hosté ze sousedních 
zemí velmi důležitou skupinou přijíždějících hostů a ve srovnání s hosty v 5* hotelech tvoří 
zároveň procentuelně větší část. Hosté z Itálie a Španělska tvoří velmi významnou klientelu 
hotelů nejvyšší kategorie. „Španělé kladou velký důraz na úroveň služeb v ubytovacích 
zařízeních, která je pro tyto turisty často rozhodujícím faktorem při výběru poznávací  
či relaxační dovolené. Turisté ze Španělska jsou častými hosty pěti- a čtyřhvězdičkových hotelů 
v Česku. Především v kategorii nejluxusnějších ubytovacích služeb patří k početné klientele.  
V Praze navíc existuje několik kvalitních hotelů se španělskou účastí, patří mezi ně například 
designový hotel 987, který má svou pobočku i v domácí Barceloně, nebo známý hotel Barceló 
Praha“ (Návštěvnost turistů ze Španělska, COT Business, 2008, s. 94-95). Podobná 
charakteristika platí i pro hosty z Francie a Velké Británie. Za důležité rovněž považuji zmínit, 
že Italové, Španělé, Francouzi i Britové se ubytovávají pří svých cestách do Česka především  
ve 4* hotelech Praze. 
 
Graf 10: TOP 10 - Hosté podle zemí  v 4* hotelech v Česku (2009) 
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Zdroj: ČSÚ 
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6.2 Současný stav hotelové trhu v Praze 
 
Ještě v druhé polovině 90. let minulého století přetrvávala v segmentu hotelového trhu nejvyšší 
kategorie zvýšená aktivita, což platilo jak pro novou výstavbu, tak dokonce i pro běžné 
obchodní transakce v tomto sektoru. Před třemi roky šlo ještě hovořit o zvýšeném zájmu  
o luxusní pražské hotely především mezi zahraničními hosty (viz. podkapitola Analýza 
hotelového trhu v Praze). Hotelový trh v Praze se však dostal v průběhu sledovaného období 
(1997-2009) do stádia tzv. přesycení trhu. Podle studie Asociace pro rozvoj trhu 
nemovitostí nazvanou Trend Report činila v roce 2009 průměrná obsazenost pražských 
luxusních hotelů přibližně 30 %. Problémy se na hotelovém trhu začaly objevovat od roku 2008, 
kdy byla řada pražských hotelů nucena snížit ceny za nabízené hotelové pokoje, což zákonitě 
vedlo k poklesu průměrných výnosů. Tento stav dokládá propad základního ukazatele 
revPAR v období mezi roky 2004-2009 (viz. graf 11). Značný pokles byl způsoben zejména 
zmíněným poklesem průměrné ceny za hotelový pokoj doprovázený narůstající kapacitou 
hotelů. Dalším faktorem, který ovlivnil pokles revPAR bylo i posílení české koruny vůči 
hlavním světovým měnám (euro a dolar) v témže období. V roce 2009 proto ukazatel revPAR 
poklesl ve srovnání s rokem 2004 na polovinu. Z některých hotelů nižší kategorie (zejména  
3* hotely) se postupně staly nerezidenční objekty, administrativní budovy nebo dokonce malé 
bytové jednotky. Přeměna hotelů na jinou funkci není nijak lehkou záležitostí,  neboť  se díky 
dispozicím nejedná se o snadnou rekonstrukci. 
 
Graf 11: Vývoj revPAR v Praze v českých korunách (2003-2009)55 
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 Data za období 1997-2002 chybí. 
Tomáš Trkovský: Vývoj hotelového trhu v Praze (1997-2009)                                                                                     77  
______________________________________________________________________________________________ 
 
Jak bylo uvedeno v podkapitole Počet hotelů předkládané diplomové práce, na území Prahy 
se nachází v současnosti (stav k 31. 12. 2009) celkem 37 hotelů, které náleží do kategorie  
5* hotelů. Čtyřnásobně více je v Praze lokalizován počet 4* hotelů. BATAL, D. (2010) tvrdí,  
že „Praha je typickým příkladem města, kde není možno ze všeho vinit ekonomickou situaci. 
Velký dopad má dramatický nárůst nabídky hotelových kapacit v posledních letech,  
a to zejména ve vyšších kategoriích hotelů“ (Českým hotelům se vracejí hosté, výnosy jsou  
ale nižší, Deloitte, 2010). Současný stav pražského hotelového trhu nejvyšší kategorie je 
značně nevyrovnaný, nevyzpytatelný a rychle se mění. Zatím neexistují žádné analýzy  
či studie, které by jasně predikovaly vývoj hotelnictví v dlouhodobém horizontu pěti nebo deseti 
let. S velkou mírou pravděpodobnosti však nynější poměry na pražském hotelovém trhu mohou 
vydržet do roku 2012. Podle poradenské společnosti Labartt Investment, která zpracovala 
odbornou studii Analýza pražských 4* hotelů mimo centrum (2008),  je také zřejmý 
postupný odklon hotelových investic od Prahy. Lukrativními hotelovými lokalitami se tak 
v současnosti stávají města s populací okolo 100 000 obyvatel, lázeňské destinace a další 
turisticky atraktivní oblasti (např. Lipno). 
 
6.2.1 Nově otevřené 5* a 4* hotely na území Prahy (2008-2010) 
 
I přes současný výrazný pokles ukazatelů VP, ČVL nebo revPAR pokračovalo v Praze  
i v posledních třech letech (2008-2010) postupné navyšování hotelové kapacity nejvyšší 
kategorie. Je třeba dodat, že samotné plánování výstavby a projektová dokumentace probíhala 
v době, kdy byl pražský hotelový trh na vzestupu a zažíval úspěšné období. Avšak v době,  
kdy začínala propukat krize na pražském hotelovém trhu, již nebylo možné tyto dlouho 
plánované a strategické investice zastavit. Mezi nejvýznamnější hotely, které byly v období 
2008-2010 v Praze nově otevřeny, patří především  Kempinski Hotel Prague, Barceló Old 
Town Praga, Buddha-Bar Hotel,  Sheraton Prague Charles Square, The Augustine Rocco 
Forte Hotel , King’s Court nebo MOODs. V mnoha případech se jedná o celosvětově známé 
hotelové řetězce, které v Praze dosud nepůsobily.   
Přes velký hotelový boom doprovázený dynamickým nárůstem hotelové kapacity 
v předchozích několika letech, ale hlavnímu městu stále některé velké 5* řetězce chybějí. 
K nejvýznamnějším patří například věhlasné hotelové řetězce Hyatt, Le Royal Meridien  
nebo Ritz-Carlton. 
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Tab. 19: Seznam nově otevřených 5* a 4*hotelů v Praze (2008-2010) 
 Název hotelu Adresa Otevření 
1 Kempinski Hotel Pratur Hybernská 12 30. 10. 2008 
2 Barceló Old Town Praga Celená 29 7. 12. 2008 
3 Buddha-Bar Hotel Pratur Jakubská 8 22. 1. 2009 
4 Sheraton Prague Charles Square Žitná 8 1. 3. 2009 
5 Rocco Forte – The Augustine Letenská 12 14. 5. 2009 
6 King’s Court  U Obecního domu 3 1. 8. 2009 
7 MOODs Klimentská 28 1.5.2010 
Zdroj:webové stránky jednotlivých hotelů 
 
Kempinski Hotel Prague: 
Hotel Kempinski Hybernská Prague patřící do známého mezinárodního hotelového řetězce 
Kempinski, který se nachází v barokním paláci ze 17. století. Hotel nabízí kompletní servis  
a 75 prostorných, luxusních obytných jednotek vhodných pro krátkodobé i dlouhodobé pobyty. 
Lokalizace: Hybernská 12 
Barceló Old Town Praga: 
Hotel Barceló Old Town Praga se nachází v historickém centru města, v blízkosti Prašné Brány. 
Kapacita kompletně přestavěného hotelu butikového stylu je 62 prostorných a komfortních 
pokojů. 
Lokalizace: Celená 29 
Buddha-Bar Hotel: 
Butikový hotel Buddha-Bar Hotel je součástí hotelového řetězce Buddha-Bar Hotels  
& Resortss. Hotel disponuje 39 luxusními pokoji a je umístěn v historickém centru Prahy  
v blízkosti Staroměstského náměstí. 
Lokalizace: Jakubská 649/12 
Sheraton Prague Charles Square: 
V centru Prahy byl 1. března 2009 otevřen první 5* hotel mezinárodního hotelového řetězce 
Sheraton. Hotel nabízí ubytování ve 160 pokojích a 38 apartmánech. Pokoje jsou umístěny  
ve čtyřech propojených budovách z 19. století, v nichž byl dříve hotel Golden Gate. 
Rekonstrukce komplexu vyšla téměř na půl miliardy korun, přestavba komplexu trvala 
jedenadvacet měsíců. Tento projekt patří do skupiny Starwood Hotels and Resorts Worldwide, 
která je jednou z největších hotelových společností na světě, vlastnící zhruba 900 luxusních 
hotelů ve více než 100 zemích z celého světa. 
Lokalizace: Žitná 8 
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The Augustine Rocco Forte Hotel: 
Hotel Rocco Forte - The Augustine ze skupiny patřící do společnosti The Rocco Forte 
Collection je umístěn v budově bývalého kláštera v Letenské ulici v bezprostřední blízkosti 
Pražského Hradu. Hotel The Augustine je tvořen souborem sedmi budov, z nichž většina má 
historickou hodnotu. 5* hotel se nachází v prostředí Malé Strany a hotelovým hostům nabízí 
celkem 101 pokojů. 
Lokalizace: Letenská121/8 
King’s Court: 
Hotel King’s Court náleží do řetězce Preferred Hotel Group a je situován začátku pěší zóny 
Příkopy na Náměstí Republiky a sousedí přímo s Obecním domem. V budově byly dříve 
umístěny kanceláře ministerstva vnitra a později kanceláře tehdejší Mototechny. Rekonstrukce  
a koupě budovy vyšla celkem na 1,5 miliardy korun. Hotel nabízí k dispozici 135 pokojů. 
Lokalizace: U Obecního domu 3 
MOODs: 
Jedná o typický butikový hotel s 51 pokoji, který je situován v Praze na Novém Městě nedaleko 
Vltavy.  
Lokalizace: Klimentská 28 
 
6.2.2 Připravované projekty v Praze 
 
Již před vypuknutím ekonomické krize  zamýšlela finanční skupina J&T přestavbu bývalého 
Paláce cukrovarníků na pražském Senovážném náměstí (Praha 1) na luxusní 5* hotel. Finanční 
skupina J&T uvádí na svých webových stránkách56, že otevře nový hotel nejvyšší kategorie.  
V časově nespecifikované době by měl nově budovaný hotel dle původních plánů disponovat 
minimálně 120 pokoji. Na zamýšlené rozsáhlé rekonstrukci se měl podílet i světoznámý 
interiérový designér Pierra-Yves Rochon a výše nákladů celé plánované akce měla dosáhnout 
75 milionů euro. Hotel na Senovážném náměstí měl být provozován pod značkou St. Regis 
s názvem Le Royal Meridien Prague ze světoznámého amerického hotelového řetězce 
Starwood Hotels & Resorts. Tento hotelový řetězec v nedávné době (rok 2010) otevíral 
například v Bratislavě hotel Sheraton. Chystaný projekt není však stále ještě zcela rozpracován 
a zůstává ve fázi příprav a vyčkávání investora. Finanční skupina J&T zatím budovu 
potenciálního hotelu ani nevlastní, nemá žádnou stavební dokumentaci a ani žádný manažerský 
kontrakt související s plánovaným hotelem. Původně měl být hotel dokončen v roce  2011  
a celkové náklady měly dosáhnout přibližně 61 mil. euro.  
 
 
 
 
 
                                                 
56
 http://www.jtfg.com/cs/le-royal-meridien-prague.html ke dni 31. 7. 2010 
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Obr. 3: Palác cukrovarníků  
 
Zdroj: J&T Real Estate 
 
V minulosti (rok 2007) se plánovala stavba luxusního 5* hotelu, který měl stát na pražské 
Národní třídě. Podle informací investora měly náklady spojené s výstavbou tohoto hotelu 
dosáhnout zhruba 1,2 miliardy korun. Celý projekt plánovala financovat investiční společnost 
Central European Financial Management (CEFM). Původní záměr byl takový, že 5* hotel měl 
vzniknout propojením barokního Schönkirchovského domu a novostavby na poslední volné 
parcele na Národní třídě. Hotel měl vzniknout jako typická proluka v původní zástavbě.  
Od výstavby hotelu se v průběhu času upustilo neboť nebylo jasné, která firma či hotelový 
řetězec bude hotel provozovat.57  
Pokud v současné době v Praze vznikají nové hotely nejvyšší kategorie jedná především  
o menší, nezávislé butikové nebo designové hotely, jako je třeba hotel MOODs v Klimentské 
ulici nebo Buddha-Bar Hotel v Jakubské ulici. Jedná se o hotely, pro které jsou 
charakteristické služby odlišné od velkých masových ubytovacích zařízení. Důraz je v těchto 
hotelech kladen na originalitu a neobyčejnou atmosféru a zážitek. Investice do nových hotelů 
jsou na rozdíl od ostatních komerčních nemovitostí více závislé na vývoji domácí ekonomiky, 
konkrétně cestovním ruchu. 
 
 
 
                                                 
57
 http://www.archiweb.cz/news.php?action=show&id=3021&type=1 ke dni 16. 8. 2010 
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6.3 Lokalizace pražských hotelů 
 
Lokalizace pražských hotelů nejvyšší kategorie potvrzuje obecnou teorii TBD vysvětlenou 
v kapitole věnující se teoretickému zarámování předkládané diplomové práce (viz. s. 22). Teorie 
uvádí, že v sídlech s rozvinutou funkcí cestovního ruchu jsou služby spjaté s cestovním ruchem 
koncentrovány pouze v některých městských částech, především se však nacházejí v centru 
města nebo v jeho bezprostředním sousedství. Tato teorie platí i v případě Prahy,  
v jejímž středu se ve zvýšené míře koncentrují služby cestovního ruchu. Teorie potvrzuje  
i základní tezí, že optimální podmínky městského cestovního ruchu jsou v centrální části města, 
kde se návštěvník může pohybovat pěšky. Stejné předpoklady platí i pro naše hlavní město, 
v jehož historickém středu se dá poměrně snadno pohybovat pěšky a současně navštěvovat 
památky, které jsou zde v hojné míře lokalizovány. Mezi faktory podporující platnost obecné 
teorie TBD v Praze patří i místní architektonické památky, kulturní budovy, cestovní kanceláře 
a rozvinuté služby (dopravní, gastronomické a především ubytovací). V této souvislosti 
považuji nutné zmínit, že cestovní ruch je rovněž jeden z významných činitelů určujícím 
změny v uspořádání města. Široce pojímaný cestovní ruch, který souvisí zejména 
s odpočinkem místních obyvatel, je taktéž podstatnou složkou hospodářského rozvoje stále 
většího počtu měst.  
V případě silného působení cestovního ruchu ve středu Prahy se  však může centrum města 
proměnit na tzv. turistické ghetto, v němž dojde k vytlačení běžných městských funkcí. Mezi, 
které patří především obytná a komerční funkce. Uvolněné domy v původní zástavě středu 
Prahy přestaly sloužit k bydlení a mnohé z nich byly přeměněny na komerční využití. Jednou 
z hlavních možností jejich nového uplatnění je například přestavba na luxusní hotely. Tento stav 
může vést ve svém důsledku dokonce k určité depopulaci centrální části města. Příkladem je  
i zkoumaný střed hlavního města, který zaznamenal v posledních letech populační úbytky, 
 jenž byly způsobeny především negativním demografickým vývojem a migrací.  
Tématu lokalizace pražských 5* a 4* hotelů se věnuje TRKOVSKÝ, T. (2007)  
i FIALOVÁ, D. (2008). Většina pražských hotelů nejvyšší kategorie je dle obou autorů 
situována právě v samotném historickém jádru Prahy (viz. příloha 5, 6, 7, Trkovský, T., 2007). 
Konkrétně jsou 5* a 4* hotely lokalizované v katastrální území58 Malá Strana, Staré Město  
a Nové Město. Střed Prahy proto koncentruje ve srovnání s ostatními částmi města nejvíce 
hotelů nejvyšší kategorie. V uvedených katastrálních územích  Prahy se nachází přibližně 81 % 
hotelů náležejících do kategorie 5* hotelů a 55 % hotelů patřících do kategorie 4* hotelů.   
Mezi oblastmi s největší koncentrací 5* a 4* hotelů se řadí jmenovitě Nerudova ulice, 
Mostecká ulice a okolí, Staroměstské náměstí a Ungelt, Václavské náměstí a okolí, ulice  
Na Poříčí a okolí.  
V posledních letech došlo k postupnému snižování průměrné velikosti hotelů  
(viz. graf 5). Existenci malých hotelů dovoluje dostatečný počet turistů navštěvující centrum 
naší metropole, kteří preferují ubytování v historickém centru města, neboť chtějí více 
                                                 
58
 Katastrální území = technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený a v katastru nemovitostí 
společně evidovaný soubor nemovitostí, zákon č. 344/1992 Sb.,  o katastru nemovitostí České republiky, 
ve znění pozdějších předpisů. 
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proniknout do atmosféry navštěvované destinace. Větší hotely se naopak soustředí do oblastí: 
Smíchova (např. Andels hotel, Hotel Angelo nebo Hotel Moevenpick), Karlína (např. Hotel 
Hilton) nebo Pankráce (např. Panorama Hotel nebo Corinthia Hotel Prague).  
V těchto částech města jsou naopak příznivější podmínky pro vznik velkých hotelových 
komplexů a budov v podobě nižších cen pozemků, volných prostor nebo snazší dopravní 
dostupnosti. Současně tento druh hotelů nabízí odpovídající technicko-administrativní zázemí 
pro specifický kongresový cestovní ruch (viz. Hilton Praha nebo TOP Hotel Praha). 
Kongresový cestovní ruch je zároveň jedním ze segmentů cestovního ruchu, který může být 
provozován celoročně bez ohledu na turistickou sezónu. 
Specifické postavení mají nově vzniklé hotely v okrajových částech Prahy. Jedná  
se o tzv. tranzitní hotely59, které slouží k zvláštním účelům a potřebám klientů využívajících 
hlavní město jako přestupní zastávku do jejich cílové destinace. Tyto hotely jsou proto 
nejčastěji lokalizovány na mezinárodních letištích nebo v blízkosti hlavních silničních uzlů. 
Mezi hlavní lokality tranzitních hotelů v Praze se proto řadí okolí mezinárodního letiště 
Ruzyně (např. Ramada Airport Hotel Prague, Holiday Inn Prague Airport či hotel Courtyard 
Marriott Prague Airport) nebo lokality blízké hlavním silničním tahům na okraji metropole 
(např. Club hotel Praha či hotel Diana). 
V následujících dvou podkapitolách věnujících se lokalizaci pražských hotelů provedu 
podrobné porovnávání dle kategorie hotelu. Samostatně se budu věnovat 5* a 4* hotelům.  
 
6.3.1 Hotely – kategorie 5* 
 
V Praze je v současnosti dle dat ČSÚ a PIS aktivně provozováno 37 hotelů náležejících  
do kategorie 5* hotelů (stav k 31. 12. 2009). Většina těchto hotelů vznikla přestavbou 
původních budov zasazených do místní zástavby. Hotely se mnohdy snaží využít charakter 
původních jedinečných historických staveb k ozvláštnění samotného hotelu patřícího často  
do známého hotelového řetězce (např. soubor propojených budov The Augustine Rocco Forte 
na Malé Straně). Tyto hotely nejvyšší kategorie jsou nejvíce koncentrovány na Praze 1 (viz. graf 
12). V ostatních městských částech se 5* hotelů nachází v řádu jednotek. Pro hotely nejvyšší 
kategorie je charakteristická silná koncentrace do středu města, což vychází z historického 
vývoje i lokalizace turistických a obchodních služeb. Jedná se o velmi atraktivní a žádané 
pražské lokality mezi něž patří například Pařížská ulice (Hotel Intercontinental Praha), 
V Celnici (Hilton Prague Old Town a Prague Marriott), U Obecního Domu (Hotel Kings Court 
a Hotel Paříž) a mnohé další. Pro 5* hotely je jejich umístění jedním z klíčových parametrů již 
před samotným vznikem. Velmi žádané jsou rovněž lokality umístěné v klidnější části 
historického centra města na Malé Straně (Mandarin Oriental,  Aria a další). Otevření  hotelu 
nejvyšší kategorie může mít ve výjimečných případech za následek taktéž pozitivní dopad  
                                                 
59
 Tranzitní hotel = označení pro hotel, kde hosté obvykle pouze přespí v rámci zastávky před cestou  
do jiné destinace. Vzhledem k zaměření hotelu bývá omezen rozsah doplňkových služeb. Nejčastěji je 
označení zužováno a vztahováno na hotel na letišti. Tranzitní hotel pro obchodní cestující bývá 
označován jako komerční hotel. 
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na své nejbližší okolí a iniciovat tak jeho přeměnu k lepšímu. Pro příklad uvádím hotel Four 
Seasons, po jehož otevření došlo k opravě okolního parteru a v jeho bezprostřední blízkosti 
vznikly tři nové obchody, které poskytují služby nejen hotelovým hostům. 
Kapacitu 5* hotelů lze rozdělit do 4 hlavních kategorií. První skupinou jsou  
5* hotely, které disponují kapacitou 101 a více pokojů. Podíl těchto hotelů nejvyšší kategorie je 
poměrně vysoký a tvoří 43% podíl. Druhá kategorie zahrnuje hotely s 51-100 pokoji. 5* hotelů 
této velikosti je v Praze 24 %. Hotelů disponující 11-50 pokojů je v Praze lokalizováno 29 %. 
Nejmenší kategorií jsou hotely s méně než 10 pokoji, na území Prahy se však vyskytuje pouze 
jeden (Old Town Square Hotel).  
 
Graf 12: Lokalizace 5* hotelů dle městských částí v Praze (2009) 
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Zdroj dat: ČSÚ 
 
Tab. 20: Počet a podíl 5* hotelů v Praze dle katastrálního území (2009) 
Katastrální území Počet hotelů Podíl hotelů (v %) 
Nové Město 12 32,4 
Staré Město 11 29,7 
Malá Strana 7 18,9 
Smíchov 2 5,4 
Nusle 1 2,7 
Karlín 1 2,7 
Vinohrady 1 2,7 
Dejvice 1 2,7 
Hradčany 1 2,7 
Zdroj dat: PIS 
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6.3.2 Hotely – kategorie 4* 
 
I přesto, že historické centrum města je prostorově i kapacitně značně omezené, vzniklo  
ve sledovaném období (1997-2009) v centru Prahy 128 nových 4* hotelů. Celková kapacita 
pokojů se navýšila dle dat ČSÚ o téměř 10 000 nových pokojů s 19 000 novými lůžky. 
V porovnání s 5* hotely se nejedná pouze o přestavbu bytových domů či historicky chráněných 
budov. Některé z hotelů byly postaveny tzv. na „zelené louce“. Jedná se například o tranzitní 
hotely (např. Ramada Airport Hotel Prague, Holiday Inn Prague Airport či hotel Courtyard 
Marriott Prague Airport) nebo hotely které jsou součástí nově vzniklých administrativních 
budovy (např. Courtyard by Marriott Prague Flora). Popsané hotely vznikají zejména mimo 
historické centrum Prahy. Průměrná velikost zmíněných hotelů je pak výrazně větší než 
v případě rekonstrukce původních bytových nebo historických budov.   
Téměř polovina pražských hotelů se nachází na Praze 1. Ve srovnání s 5* hotely však tato 
městská část není v koncentraci 4* hotelů tak dominantní. I přesto se na Praze 1 nacházejí 
lokality, které se vyznačují zvýšenou lokalizací 4* hotelů. Jmenovitě se jedná o Nerudovu 
ulici, kde je situováno 8 hotelů této kategorie. Jedná se spíše o malé hotely, které nabízejí pouze 
několik pokojů a omezenou nabídku služeb v historicky chráněných budovách (např. Hotel 
Neruda, Hotel Castle Steps, Zlatá Hvězda nebo Hotel U Zlatého Kola). Především pak  
pro Malou Stranu jsou tyto menší 4* hotely typické. Většina z nich vznikla rekonstrukcí  nebo 
sanací původní budovy. Tyto stavby z hlediska architektury splývají s okolím neboť nenarušují 
ráz okolní zástavby avšak rekonstrukce vnitřních prostor mnohdy nerespektují původní 
charakter těchto budov. Obdobná situace je i v okolí Staroměstského náměstí, Václavského 
náměstí a v přilehlých ulicích. Jedná se však o kapacitně větší hotely určené výhradně  
pro zahraniční klientelu navštěvující Prahu za účelem městského cestovního ruchu. Tento druh 
cestovního ruchu má spíše krátkodobější charakter neboť zahrnuje prodloužené víkendy 
nebo státní svátky. 4* hotely se rovněž nacházejí v hojném počtu na Praze 2, Praze 4, Praze 6  
a Praze 5. V ostatních městských částech je počet 4* hotelů již značně omezený (viz. graf 13),  
protože již tento druh hotelů nesplňuje nutné předpoklady pro městský cestovní ruch.   
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Graf 13: Lokalizace 4* hotelů dle městských částí v Praze (2009) 
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Zdroj dat: ČSÚ 
 
 
Tab. 21: Počet a podíl 4* hotelů v Praze dle katastrálního území (2009) 
Katastrální území Počet hotelů Podíl hotelů (v %) 
Nové Město 44 24,7 
Staré Město 30 16,9 
Malá Strana 25 14,0 
Žižkov 7 3,9 
Smíchov 6 3,4 
Vinohrady 6 3,4 
Hradčany 5 2,8 
Karlín 5 2,8 
Nusle 5 2,8 
Holešovice 4 2,2 
Bubeneč 3 1,7 
Dejvice 3 1,7 
Libeň 3 1,7 
Ruzyně 3 1,7 
Ostatní 28 15,7 
Zdroj dat: PIS 
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Kapitola 7 
Mezinárodní postavení pražského hotelového trhu 
7.1 Postavení Prahy v hotelovém trhu ve světě 
 
Praha jakožto etablovaný hotelový trh zaujímá v mezinárodních srovnání přední místa v mnoha 
kvalitativních i kvantitativních hodnocení. Mezinárodní hotelový portál Hotel.info60 například 
zveřejnil v polovině roku 2009 výsledky ankety zaměřené na poměr kvality a ceny  
za hotelové služby. Celá anketa byla založena na základě hlasování uživatelů tohoto 
internetového portálu (celkem se zúčastnilo přibližně 600 000 uživatelů). Tazatelé v dotazníku 
zodpovídali na otázku, zda odpovídal hotelový pokoj, v němž se ubytovali, zaplacené ceně. 
Hodnocení se týkalo výhradně 4* hotelů. Z tohoto hlediska nebyly do ankety zařazeny  
5* hotely, kterým je rovněž věnovaná významná pozornost této diplomové práce.  
 
Tab. 22: TOP 10 -Value for Money index 
Pořadí (2009) Pořadí (2008) Město Hodnoty (2009) Hodnoty (2008) 
1 2 Lisabon 7,83 7,71 
2 4 Berlín 7,75 7,60 
3 1 Tokio 7,74 7,84 
4 3 Praha 7,73 7,66 
5 5 Peking 7,54 7,35 
6 11 Budapešť 7,45 7,10 
7 6 Varšava 7,37 7,33 
8 10 Dublin 7,31 7,13 
9 - 10 - Madrid, Athény 7,29 7,24 
Zdroj dat: Hotel info 
 
Výsledkem ankety bylo sestavení indexu Value for Money61, ve kterém se  Praha umístila 
v roce 2009 na 4. místě (viz tab. 22).  V porovnání s rokem 2008 si Praha o jednu pozici 
pohoršila, avšak v mezinárodní konkurenci se opakovaně zařazuje na čelné pozice tohoto 
                                                 
60
 Portál Hotel.info je známý on-line rezervačním systémem pro více než 210 000 hotelů po celém světě. 
61
 V systému hodnocení indexu Value for money představuje hodnota 10 maximum. 
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srovnání za Lisabon, Berlín a Tokio. Mírný pokles mohl být způsoben posílením české koruny 
vůči hlavním zahraničním měnám (euru nebo americkému dolaru), tato skutečnost mohla 
navýšit cenu za stejný rozsah poskytovaných ubytovacích služeb v Praze ve srovnání 
s předchozími roky. 
Hodnocení portálu Hotel.info má taktéž českou sekci, v níž zvítězil v roce 2009 při stejných 
parametrech středočeský Beroun se známkou 9,08. Více než devět bodů získala rovněž Čeladná  
v podhůří Beskyd a třetí se umístil Harrachov. Do první desítky se zařadili například Mariánské 
Lázně nebo Jihlava. Celkový průměr za Česko činil 8,14, což bylo více než činil průměr  
za Prahu. 
 
7.2 Analýza středoevropského hotelového trhu 
 
Analyzovaný středoevropský hotelový trh jsem vymezil čtyřmi zeměmi: Českem, 
Slovenskem, Maďarskem a Polskem. Tyto země byly vybrány pro svůj společný politicko-
historický vývoj. Jde současně o bývalé postkomunistické země, které v posledních dvaceti 
letech postupně prochází jedinečným procesem ekonomické a společenské transformace. 
Všechny uvedené země jsou od roku 2004 členy EU a zároveň navíc společně tvoří alianci 
zvanou Visegrádská skupina (V4).  
Hotelový trh ve střední Evropě velmi citlivě reaguje na změny celkového 
makroekonomického prostředí. Subjekty, které se rozhodují o investici na hotelovém trhu, 
pozorně sledují hlavní ekonomické ukazatele na příslušném trhu. Česko, Slovensko, 
Maďarsko a Polsko vykazují rovněž podobné socioekonomické charakteristiky (viz. obr. 4), 
toto srovnání a následná analýza jednotlivých hotelových trhů ve střední Evropě je proto 
relevantní, neboť porovnává srovnatelné trhy. Jistou výjimkou je díky své velikosti polský trh 
(38,5 mil. obyvatel), který má podle počtu obyvatelstva v rámci střední Evropy dominantní 
postavení. Ostatní ekonomické ukazatele jsou již plně srovnatelné. Je třeba zmínit, že uvedené 
trhy byly taktéž zasaženy celosvětovou ekonomickou krizí. K nejvíce postiženým zemím  
ve vymezeném regionu patřilo Maďarsko (viz. obr. 4).  V této souvislosti je třeba zmínit,  
že pro celou středoevropskou ekonomiku a  hotelový trh nevyjímaje je charakteristická určitá 
provázanost na ekonomický vývoj v západní Evropě. Z tohoto zdrojového regionu přijíždí velká 
část hostů, jenž se hojně ubytovává v hotelech nejvyšší kategorie. Mezi hlavní zdrojové země 
pro středoevropský příjezdový cestovní ruch patří dle odborné hodnotící studie „Central and 
Eastern European Hotel Market View“ (2008) od poradenské společnosti CB Richard Ellis 
(specializované oddělení CB Richard Ellis Hotels) zejména Německo, Velká Británie, 
Rakousko, Spojené státy americké, Španělsko a Itálie. V úvodu studie je zmíněno, že „turisté  
ze západní Evropy a Severní Ameriky jsou zároveň jednou z významnějších skupin klientů,  
kteří se ubytovávají v hotelech vyšší kategorie ve střední Evropy“ (CB Richard Ellis, Central 
and Eastern European Hotel Market View, 2008, s. 1).  
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Obr.4: Vybrané socioekonomické ukazatele (v roce 2009) 
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Zdroj dat: CIA  
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Česko disponuje společně s Polskem nejvyšším počtem 4* a 5* hotelů a hotelových 
pokojů uvedené kategorie (viz. tab. 23). Rozdíl mezi počtem hotelů a hotelových pokojů 
v Česku a v Polsku se postupně v čase srovnává, přičemž dynamika nárůstu polského 
hotelového trhu je v posledním údobí výrazně vyšší. Tato skutečnost vychází především  
z již zmíněné celkové velikosti a možností polského trhu, který disponuje ve srovnání s Českem 
větším potenciálem pro další možný růst. Oba analyzované trhy se řadí k nejvýznamnějším 
hotelovým trhům ve vymezeném regionu. Maďarský hotelový trh a především slovenský 
hotelový trh jsou ve srovnání s předchozími trhy výrazně menší (viz. graf 14). 
Hlavní odlišností středoevropských zemí je rozdílná míra koncentrace hotelů  
na jednotlivých trzích. V případě Česka jsou hotely nejvyšší kategorie silně koncentrovány  
do hlavního města, které je v tomto ohledu značně dominantní (viz. tab. 9). V Polsku není 
hotelový trh nejvyšší kategorie koncentrován výhradně do jednoho města jako v případě Česka. 
Hotely nejvyšší kategorie jsou hojně rozšířeny jak ve Varšavě (pro obchodní klientelu), 
 tak i v Krakově (pro účely městského cestovního ruchu). KOWALCZYK, A. (2001) uvádí,  
že polský hotelový trh je nekoncentrovaný. Nově zároveň hotely vznikají i v dalších polských 
městech (např. Gdaňsk nebo Lodž). Slovenský hotelový trh pomaleji a v menším měřítku 
postupně kopíruje trendy na českém a maďarském hotelovém trhu.Naopak situace v Maďarsku 
a na Slovensku připomíná svou koncentrací hotelů český hotelový trh nejvyšší kategorie. 
Hotelový trh v Česku a v Maďarsku je shodný nejen nepřehlédnutelnou silnou dominancí 
hlavních měst (Prahy a Budapešti), ale i existencí rozvinutého hotelového trhu pro účely 
lázeňství. Společnou charakteristikou obou hotelových trhů je i stádium hotelového trhu  
(viz. tab. 7). Návíc dle údajů Hungarian Hotel Association prochází hotelový trh v Budapešti 
obdobně složitým obdobím, jaké nastalo i v Praze. Dle hlavních poměrových ukazatelů,  
došlo na budapešťském hotelovém trhu v prvním pololetí roku 2010 k poklesu VP na 52,6 %  
a revPAR činil 32,9 EUR. Hodnoty VP pro Prahu jsou 55,4 % a revPAR dosahuje velikosti  
42 EUR.  
Graf 14: Podíl zemí na počtu hotelových pokojů nejvyšší kategorie (2007) 
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Zdroj dat: Národní statistické úřady a KPMG 
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Tab. 23: Porovnání počtu hotelových pokojů v letech 2003 a 2007 
 2003 2007 Změna v % 
Česko 72 900 81 300 11 
Maďarsko 46 300 49 700 7 
Polsko 61 200 72 500 19 
Slovensko 22 700 24 400 7 
Zdroj dat: Národní statistické úřady a KPMG 
 
 
Obr. 5: Podíl hotelů podle kategorie zařízení v % (2007) 
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Zdroj dat: Národní statistické úřady 
 
 
Tomáš Trkovský: Vývoj hotelového trhu v Praze (1997-2009)                                                                                     91  
______________________________________________________________________________________________ 
 
Klíčové pro mezinárodní porovnání kategorie ubytovacích zařízení (1*- 5* hotel) je národní 
klasifikace hotelů a použitá metodika v jednotlivých zkoumaných zemích středoevropského 
regionu. Úroveň poskytovaných služeb a s ní spojená kategorizace je navíc v Česku, Slovensku, 
Maďarsku a Polsku výrazně odlišná pokud bereme v úvahu vyspělé západoevropské země. Dle 
dat jednotlivých statistických úřadů vychází jako trhy s největším zastoupením 4* a 5* hotelů 
Česko a Maďarsko, jejichž podíl hotelů nejvyšší kategorie na celkovém počtu hotelů dosahuje 
obdobné úrovně (viz. obr. 5). Naopak Polsko a Slovensko představují trhy s poměrně nízkým 
zastoupením podílu 4* a 5* hotelů. Na těchto trzích poměrně silně dominují hotely nižší 
kategorie, která je tvořena relativně vysokým podílem  2* hotelů. Tato skutečnost představuje 
potenciál a prostor pro budoucí růst hotelů nejvyšší kategorie a s tím spojené zvyšování kvality 
poskytovaných služeb. 
S podílem hotelů nejvyšší kategorie souvisí i průměrná velikost příjmů za hotelový pokoj.  
Ve středoevropském regionu lze proto taktéž vysledovat vzájemný lineární vztah mezi počtem 
obyvatel na hotelový pokoj a příjmy z cestovního ruchu (viz. tab. 24). Lze konstatovat,  
že čím je vyšší počet obyvatel na hotelový pokoj, tím nižší jsou příjmy z cestovního ruchu  
na obyvatele. V počtu obyvatel na hotelový pokoj vybočuje především Polsko, kde jsou 
relativně nízké příjmy z cestovního ruchu na obyvatele (v USD). Polsko tak ve srovnání 
s ostatními středoevropskými hotelovými trhy opět představuje trh s velkým potenciálem  
a prostorem pro další budoucí růst. Tento růst je však limitován omezenými možnostmi Polska 
v oblasti příjezdového cestovního ruchu. Velká část Polska nepředstavuje ani nenabízí 
v současné době dostatečné atraktivity a odpovídající služby pro zahraniční turisty v oblasti 
městského cestovního ruchu, jaké nabízí Praha nebo Budapešť. I přesto bude v následujících 
letech polský hotelový trh ve srovnání s ostatními analyzovanými středoevropskými trhy  
pro zahraniční investory pravděpodobně nejzajímavější. 
 
Tab. 24: Počet obyvatel na hotelový pokoj a příjmy z cestovního ruchu na obyvatele   
              v (USD) 
 
Počet obyvatel na hotelový 
pokoj v roce 2007 
Příjmy z cestovního ruchu na 
obyvatele v roce 2005 (v USD)  
Polsko 531 187 
Slovensko 225 173 
Maďarsko 199 454 
Česko 125 545 
Zdroj dat: KPMG, CIA 
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Připravované projekty 
 
Studie „Central and Eastern European Hotel Market View“ (2008) od poradenské 
společnosti CB Richard Ellis uvádí, že „navzdory současným dopadům světové ekonomické 
krize, která silně zasáhla i region střední a východní Evropy, stále existují nové hotelové 
projekty“ (CB Richard Ellis, Central and Eastern European Hotel Market View, 2008, s. 1).  
To potvrzuje i  analýza mezinárodní poradenské společnosti KPMG Hotel Development Costs 
2009, která vyjmenovává destinace s největším potenciálem dalšího rozvoje. Analýza uvádí,  
že mezi nejžádanější destinace pro nové hotelové projekty ve středoevropském regionu patří 
v polská města Krakov, Gdaňsk, Varšava, česká Olomouc a maďarská města Pécs a Gyor. 
Praha či Budapešť na rozdíl od Varšavy se ve výčtu měst s pozitivním budoucím rozvojem 
hotelového trhu chybí.  
 
Tab. 25: Odhadovaný plán počtu nových lůžek  
  
2009 2010 2011 
Bratislava 300 1000 683 
Budapešť 555 480 847 
Praha 865 1051 748 
Varšava 266 847 800 
Zdroj dat: CBRE 
 
Graf 15: Odhadovaný plán počtu nových lůžek (2009, 2010 a 2011) 
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Zdroj dat: CBRE 
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Současný vývoj na příkladu Bratislavy 
Hosté bratislavských hotelů nejvyšší kategorie se rekrutují zejména z řad zahraniční obchodní 
klientely, která využívá jejich služeb více něž běžní turisté. Bratislava není tradiční turistickou 
destinací založenou na městském cestovním ruchu. Je to jeden z důvodů, proč Bratislava 
dlouhou dobu neměla žádný 5* hotel. Prvním 5* hotelem v Bratislavě byl butikový hotel 
Arcadia, který vznikl v roce 2008 v samotném centru města v historické budově ze 13. století. 
Dalším 5* hotelem byl hotel Albrecht, který se nachází rovněž v centru města. Jedná  
se o kapacitně malé hotely, které byly otevřeny v posledních 10 letech.  
Zásadní zlom na hotelovém trhu nejvyšší kategorie v Bratislavě nastal v roce 2010,  
kdy byly zprovozněny dva nové velkokapacitní 5* hotely (viz tab. 25). Jmenovitě se jedná  
o Sheraton Bratislava Hotel umístěný v blízkosti středu města nabízející celkem 209 pokojů 
nejvyšší kategorie. Tento hotel byl otevřen 24. února 2010. Druhým nově otevřeným  
5* hotelem je Kempinski Hotel River Park, jehož majitelem je slovenská J&T Real Estate, 
a.s. Hotel je lokalizován poblíž historického centra Bratislavy nedaleko od břehu Dunaje a je 
součástí obchodně-rezidenčního komplexu. Tento hotel s 231 pokoji patřící do známého 
mezinárodního hotelového řetězce Kempinski byl otevřen 18. června 2010. V současnosti jsou 
tak v Bratislavě provozovány celkem čtyři 5* hotely.  V Bratislavě je zároveň lokalizováno 
čtyřikrát více 4* hotelů,  které se nacházejí zejména v centru města nebo v jeho bezprostředním 
okolí. 
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Kapitola 8 
Krize a hotelový trh 
8.1 Příčiny krize hotelového trhu ve střední Evropě  
 
V posledních dvou letech se ve střední Evropě naplno projevila ekonomické krize, která silně 
zasáhla i oblast cestovního ruchu. Propadu se nevyhnul ani středoevropský hotelový trh,  
který zaznamenal oslabení, jež se následně projevilo poklesem výstavby nových hotelových 
projektů. Stěžejním důvodem propadu hotelového trhu může být skutečnost jistého úpadku 
zájmu o středoevropský region v kontextu rozvoje cestovního ruchu. Podle UNWTO World 
Tourism Barometr Volume 8 (2010) poklesly mezinárodní příjezdy ve střední a východní 
Evropě v roce 2009 o 8 % ve srovnání s rokem 2008. Pokles středoevropského hotelového trhu, 
který byl silně zasažen světovou ekonomickou krizí, lze rovněž vysvětlit mimo jiné i vlivem 
nestability místních národních měn. V tomto ohledu je třeba zmínit především situaci v Česku  
a Polsku (viz. s. 44 a tab. 4). Hlavním společným charakteristickým rysem vzniku a příčin krize 
hotelového trhu ve střední Evropě je především skutečnost, že nabídka hotelových kapacit 
začala silně převyšovala poptávku po nich. Ještě před několika lety v době největšího 
rozmachu vznikala napříč hlavních měst středoevropského regionu spousta nových hotelových 
staveb a projektů. Cestovní ruch však mírně stagnoval a nestačil absorbovat narůstající počet 
stále nových hotelů vyšší kategorie. Mezi nejvíce postižené trhy současnou krizí hotelového 
trhu patří především pražské hotely, jejichž počet se za relativně krátké období navýšil 
několikanásobně (viz. 6.1.2).  
Obdobně se však projevila krize na hotelovém trhu ve Varšavě, Budapešti  
a Bratislavě. BALEKJIAN, C. a CHAWLA, S. (2010) uvádí, že od roku 2008  
se na varšavském hotelovém trhu začaly projevovat dopady ekonomické krize. Hlavním rysem 
byl pokles průměrné ceny za pokoj a RevPAR o 3 %. V roce 2009 byl pak pokles ještě 
výraznější, neboť průměrná cena za pokoj poklesla o 5 % a ukazatel RevRAR poklesl dokonce  
o 13 %. Podle RICORD, P. a SMITH, T. (2010) došlo na hotelovém trhu v Budapešti 
k podobnému poklesu jako v Praze. Průměrná cena za pokoj poklesla v Budapešti v roce 2009  
o 16 %. Oživení očekávají autoři až od první poloviny roku 2011, kdy bude Maďarsko 
předsedat Radě Evropy. Tato poměrně dlouhodobá mezinárodní politická událost může zvýšit 
obsazenost kvalitních hotelů v Budapešti.  
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8.2 Příčiny krize hotelového trhu v Praze 
 
Světová hospodářská krize není jediným faktorem, který negativně ovlivnil vývoj hotelového 
trhu v Česku. Od počátku roku 2000 dosahoval nárůst příjezdů zahraničních turistů, který 
znamenal pro potenciální investory v oblasti cestovního ruchu a hotelnictví zajímavou 
příležitost a řada z nich se jí rozhodla využít. Pro období přelomu tisíciletí je charakteristický 
nerovnoměrný nárůst celkové hotelové kapacity. V Praze nastal doslova boom ve výstavbě 
nových kvalitních ubytovacích zařízení. Konkrétně zde vznikly především hotely nejvyšší 
kategorie (4* a 5* hotely). Výsledkem byla situace, kdy ubytovací kapacita v Praze rostla 
rychleji, než příjezdy turistů. V pražských HUZ se sice ubytovalo více turistů, počet lůžek  
ve stejném období ale rostl mnohem rychleji. Obsazenost lůžek proto začala postupně klesat.  
V mimopražských regionech rostla ubytovací kapacita přiměřenějším tempem, které odpovídalo 
reálným možnostem území. V ostatních regionech Česka se proto krize hotelového trhu 
neprojevila v takovém rozsahu jako v analyzované Praze. Turistické možnosti Prahy byly 
investory v oboru hotelnictví silně nadhodnoceny. Následkem toho došlo k celkové přesycenosti 
hotelového trhu, jehož hlavním projevem  byl strmý pokles obsazenosti pražských hotelů. 
Nárůst ubytovacích kapacit nebyl jedinou příčinou vzniku krize hotelového trhu v Praze.  
Ta byl totiž způsobena rovněž skutečností, že začala silně apreciovat62 domácí měna  
(viz. tab. 4).  Do Prahy přestaly kvůli posilující koruně jezdit celé skupiny mladých turistů, kteří 
do našeho hlavního města směřovali za oblíbenými rozlučkami se svobodou. Tento pokles navíc 
podpořila špatná pověst Prahy v očích starších a movitých zahraničních turistů, pro které 
přestala být Praha lákavou destinací městské turistiky ve střední Evropě. Praha částečně 
vyčerpala svůj potenciál postkomunistické destinace mezi turisty ze západní Evropy.  
Vedle výše uvedených skutečností je nezbytné také poukázat na fakt, že se od roku 2000 
začala zkracovat průměrná délka přenocování v HUZ v Česku. Do roku 2009 se dle dat ČSÚ 
snížila průměrná délka přenocování o 0,4 noci, v tom u zahraničních hostů o 0,3 noci,  
u domácích hostů o 0,5 noci. Celkový počet přenocování v 5* hotelech v Česku dle dat ČSU 
v posledních 20 měsících poklesl o 6 %. Počet přenocování v 4* hotelech ve stejném období 
narostl o 2 %. 
Situace v hotelnictví je komplikovaná i charakterem celého tohoto oboru. Hotelové 
projekty jsou v současnosti často financovány na základě nejrůznějších úvěrů. Majitelé hotelů 
nemohou v době ekonomické recese hotel pouze jednoduše přechodně uzavřít, ale musí 
vykazovat činnost, která povede ke splácení těchto bankovních úvěrů. V opačném případě by 
hotely, zatížené bankovními úvěry, mohly být zabrány bankovními domy, které kofinancují tyto 
podnikatelské úvěry. Hotely proto musí být provozovány i době probíhající ekonomické recese. 
Situace je v Praze o to těžší, neboť stále ještě přibývají nové hotelové kapacity.  
 
 
 
                                                 
62
 Apreciace = proces, kdy se měnový kurz mezi domácí a cizí měnou mění tak, že se cizí měna stává 
levnější. 
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8.3 Dopad krize  
 
Hotelový trh ve střední Evropě byl těžce postižen krizí a šance na zisky v tomto oboru 
cestovního ruchu jsou v nejbližších několika letech jen těžko očekávatelné. Luxusní hotely 
začaly v době krize snižovat poměrně razantně své ceny. Cestovní kanceláře však prodají 
ubytování v Praze za standardní ceny, což rovněž vede k poklesu návštěvnosti a obsazenosti 
pražských hotelů. V současnosti je v Praze na prodej celá řada hotelů poskytující služby 
nejvyšší kvality. Hlavní město Česka je zároveň jedním z nejkomplikovanějších trhů, 
neboť počet 4* a 5* hotelů, přepočtený na počet obyvatel, dosáhl velmi vysoké úrovně, 
srovnatelné s vyspělými hotelovými trhy v západní Evropě. Obdobně rozvinutým trhem  
ve střední Evropě je i Budapešť, která následuje v tomto ohledu analyzovanou Prahu (viz. 
tab. 7). I přes skutečnost,  že 4* a 5* hotely mají stále největší vytíženost ve srovnání s hotely 
nižší kategorie, došlo za poslední rok k poklesu pod úroveň 60 %. Obdobně klesly i tržby 
jednotlivých hotelů, které v současné době nejsou nijak závratné.  3* hotely se ve stejné období 
dostaly dokonce pod hranici vlastní rentability.  
Krizi hotelového trhu však nejvíce dopadla na nové luxusní hotely, které si musí svojí pozici 
v silně konkurenčním pražském prostředí složitě vybojovat. V současné době jsou krizí 
nejvíce postiženy hotely, které nepatří do žádného hotelového řetězce. Většina nově 
otevřených hotelů v Praze je proto vlastněna silnými mezinárodními řetězci. Další ohroženou 
skupinou jsou velké hotely, které nenabízejí hostům žádný speciální zážitek či originalitu. 
Samostatnou skupinu problémových hotelů tvoří hotely zatížené podnikatelskými úvěry 
z předchozích let. U těchto hotelů je v dlouhodobém horizontu ohrožena jejich existence. 
Obdobně jsou na tom i hotely, které jsou provozovány v pronajatých budovách a musí 
pronajímateli platit vysoký nájem.  
Do Prahy míří stále méně turistů, kteří současně neutrácí mnoho finančních prostředků.  
To se odráží na ekonomické situaci mnoha pražských hotelů. S poklesem hostů se potýkají 
především luxusní hotely, které byly doposud zvyklé na bonitní klientelu, rekrutovanou zejména 
z obchodní klientely. Firmy však v současné době omezují výdaje na cestování svých 
zaměstnanců. Pracovníkům nově firmy proplácí pouze levnější formy ubytování na svých 
služebních cestách. Hranice rentability hotelů je obvykle udávána v rozmezí 40-45 %. Hotely  
se proto snaží oslovit klienty především na zajímavou cenovou nabídku. 
Dopad krize se projevil na trzích napříč celou Evropou. V průběhu roku  
2009 došlo dle dat společnosti STR Global63 jak k poklesu obsazenosti, tak i k poklesu 
průměrné ceny za pokoj ve všech významných evropských destinacích (viz. podrobněji tab. 26) 
Tento negativní vývoj tak zásadně ovlivnil průměrný příjem na dostupný pokoj. Konkrétně 
v Praze došlo v meziročním srovnání k téměř třetinovému poklesu indexu revPAR. Obdobné 
výsledky v propadu revPAR zaznamenalo i celé Česko. Praha se zařadila na konec pomyslného 
žebříčku tohoto meziročního indexu společně s řeckými Aténami. Ve státech eurozóny byl tento 
pokles o celých 10 procentních bodu nižší, i přesto dosahoval záporné hodnoty. Tyto údaje 
pouze podtrhují skutečnost a vážnost situace hotelového trhu v Praze v celoevropském kontextu. 
                                                 
63
 http://www.strglobal.com/ ke dni 24. 5. 2010 
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Tab. 26: Výnosy na vybraných hotelových trzích (2009) 
  
Obsazenost  
(v %) 
Průměrná cena 
za pokoj  
(v EUR) 
revPAR  
(v EUR) 
Meziroční index 
revPAR  
(v %) 
Benátky 58,6 261 153 -15,6 
Paříž 74,0 167 124 -13,9 
Řím 62,9 138 87 -15,1 
Atény 57,7 124 71 -25,4 
Brusel 61,6 103 63 -19,0 
Vídeň 64,0 95 61 -19,6 
Berlín 67,6 80 54 -9,6 
Lisabon 59,2 82 49 -17,6 
Praha 56,6 79 45 -26,4 
Česko 55,3 92 43 -26,9 
Eurozóna 59,5 97 58 -16,8 
Zdroj dat: STR Global 
 
Dopad krize hotelového trhu v Praze jde ruku v ruce s vývojem příjezdového cestovního 
ruchu, který bude záviset na dvou zásadních okolnostech. Za prvé na tom, jak se bude vyvíjet 
ekonomická situace v zemích, z nichž do Česka přijíždí nejvíce turistů. Konkrétně se bude 
záležet na vývoji počtu a charakteru zahraničních příjezdů turistů za západní Evropy a Ruska. 
Druhým významným prvkem, na kterém bude záviset rychlost oživení hotelového trhu patří 
celková konsolidace pražského trhu ubytovacích služeb. Část ubytovací kapacity přesyceného 
hotelového trhu v Praze bude nutné v následujících letech eliminovat a snížit počet ubytovacích 
kapacit. Jedním z řešení současného stavu nadbytku ubytovacích zařízení je například přestavba 
těchto ohrožených hotelů pro jiné komerční účely. Například se může jednat o rekonstrukci 
hotelů pro účely levného bydlení, které může být atraktivní pro mladé lidi nebo lidi s menšími 
nároky na bydlení. 
V dubnu  roku 2009 projednala Rada hl. m. Prahy  návrh k podpoře příjezdového cestovního 
ruchu do Prahy v době globální ekonomické krize na léta 2009 – 2010.  Rada se tak snažila 
reagovat na sílící důsledky ekonomické krize, která silně zasáhla i oblast cestovního ruchu. 
Výsledkem jednání bylo schválení souboru opatření na oživení příjezdového cestovního ruchu 
do Prahy v celkové výši přibližně 80 milionů korun pro rok 2009. Soubor opatření zahrnoval 
financování mimořádné reklamní kampaně o Praze a rozšíření prezentace města na hlavních 
veletrzích věnujících se oblasti cestovního ruchu. Poradenská společnost HVS však tuto 
iniciativu ve studii  European Hotel Valuation Index (2010) kritizuje.  
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8.4 Příležitosti na hotelovém trhu v době ekonomické   
      recese 
 
Výstavba nového luxusního hotelu může být za jistých okolností vhodná investice  
do budoucna, zaleží však na lokalitě a pořizovací ceně nemovitosti. I přes skutečnost,  
že investice do hotelů jsou v současné době silně riskantní a případně i ztrátové, lze využít tuto 
dobu k výhodným nákupům stávajících hotelů za podmínek a ceny, které by ještě před několika 
lety byly nereálné. Nákup pražského hotelu z vlastních zdrojů bez nutnosti cizího kofinancování 
proto může být ideální investicí a dobrým obchodem. Snaha o zajištění ochrany majetku 
a určitou správu představuje značné finanční náklady. Většina investorů si je vědoma,  
že v současné době ekonomické recese je důležité vložené investice co nejdříve zhodnotit. 
Nynější doba přinesla výzvy, kterými by se hotel otevírající před pěti lety vůbec nemusel 
zabývat. Hlavní rozdíl při rozhodování o otevření nového hotelu je mnohem přísnější disciplína 
ve vztahu k výdajové stránce projektu. 
I přes přetrvávající krizi soustředí investoři, většinou celosvětově známé mezinárodní 
řetězce, svojí pozornost stále do nových hotelových projektů v Praze. Praha se dle investorů 
stala významnou světovou křižovatkou obchodu i cestovního ruchu. Současně Prahu stále 
mnozí investoři považují za destinaci, která skrývá obrovský ekonomický potenciál, a to i přes 
současnou ekonomickou krizi. Mezi nejdražší hotelové přestavby v Praze posledních letech 
patřil zmíněný hotel The Augustine na Malé Straně v Praze, patří řetězci The Rocco Forte 
Collection, který stál po dokončení téměř 1,69 miliardy korun. Dalším příkladem velkorysé 
rekonstrukce byla sanace Kings Court naproti Obecnímu domu na náměstí Republiky,  
která dosáhla obdobně téměř 1,5 miliardy korun. Zmiňovaný hotel vlastní izraelský rodinný 
podnik Jafit. Dále je třeba zmínit hotel Buddha-Bar poblíž Staroměstského náměstí, který náleží 
jedné z největších hotelových společností na tuzemském trhu CPI Hotels. Významná světová 
hotelová firma Starwood Hotels & Resorts Worldwide současně otevřela začátkem roku v Praze 
hotel Sheraton a přední irský řetězec Jurys Inns, dosud působící jen ve Velké Británii a Irsku, 
zprovoznil první hotel mimo tyto destinace právě v Praze. Subjektem, který v krizi dlouho 
uvažoval o vzniku nového 4* hotelu, byla známá španělská společnost Barceló. I tato společnost 
realizovala svůj záměr a v závěru roku 2008 otevřela tento hotel v Celené ulici v Praze  
(viz. podrobně podkapitola Nově otevřené 5* a 4* hotely na území Prahy (2008-2010). 
Zájem developerů se ovšem soustředil také na východoevropské regiony, neboť podle 
BABÍKA, B. (2010) je v této oblasti stále několik měst, v nichž by v budoucnu mohly 
vzniknout nové hotelové projekty. Jedná se především o lokality v Rumunsku, Bulharsku  
nebo Rusku. V loňském roce vznikla dokonce první středoevropská společnost, specializovaná 
na hotelový byznys s názvem Best Hotel Properties (dále jen BHP), která je vlastněná J&T 
Bankou, Poštovnou bankou a PPF Bankou. Předmětem zájmu této společnosti je právě orientace  
na východoevropský hotelový trh. Podle zveřejněných plánůreklama  chce společnost 
nakupovat hotely ve velkých středoevropských a východoevropských městech nad 2 milióny 
obyvatel. Konkrétně se hodlá společnost zaměřit především na Sofii, Bukurešť a větší ruská 
města. Většina hotelů vlastněná BHP by měla být provozovaná ve spolupráci s velkými 
hotelovými společnostmi. Další výzvou pro rozvoj hotelového trhu je akcent na provozování 
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hotelů, které dokáží nabídnout originální a zajímavé prvky s určitou atmosférou (např. butikové 
nebo designové hotely). Uvedený druh hotelů má větší šanci obhájit si na trhu své místo 
a patřičnou klientelu. Tento trend vychází z obavy, že Praha současnou přemíru nových 
standardních luxusních hotelů nadále neunese. Výjimkou proto může být především zmíněný 
nový projekt, který je něčím absolutně výjimečný a unikátní. V oblasti poskytování originálních 
produktů s vynikávajícím servisem mají mnohé pražské hotely stále značné rezervy. 
Ekonomická krize může být nejenom brzdou v rozvoji cestovního ruchu, ale také může být 
podnětem pro pokrok a rozvoj,  
kdy se udrží silnější a nejefektivnější hotelové společnosti. 
Společnost Labartt Investment64 v roce 2009 zveřejnila výsledky rozsáhlého průzkumu 
zaměřeného na situaci pražského hotelového trhu. V průzkumu společnosti Labartt Investment 
jsou rovněž obsaženy nejčastěji realizovaná opatření hotelů vyšších kategorií v boji proti 
ekonomické krizi (viz. graf 17). Z této uveřejněné zprávy vyplývá, že mezi hlavní opatření, 
směřující k omezení následků ekonomické krize, patří především úpravy cen a snížení 
nákladů. Mnohem méně pak následoval tlak na zvýšení kvality poskytovaných služeb  
nebo na optimalizaci počtu zaměstnanců. Snižování nákladů i úpravy cen jsou poměrně málo 
administrativně i procesně náročné aktivity, pro které se hoteliéři rozhodli hned v první fázi  
po započetí ekonomické krize. Zvyšování kvality poskytovaných služeb i optimalizace počtu 
zaměstnanců je však mnohem náročnější a vyžadují delší časové období pro realizaci. 
V důsledku výše uvedeného začala na pražském hotelovém trhu výrazně klesat průměrná cena 
za pokoj. Ceny pokojů v kvalitních hotelech jsou na pražském trhu v porovnání s předchozími 
roky velmi nízké a těsně se přibližují hranici rentability. Dle hoteliérů taktéž klesly ceny 
v hotelech na historické minimum. 
 
Graf 16: Opatření učiněná na zmírnění důsledků krize na pražském hotelovém trhu (2009) 
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
Optimalizace počtu
zaměstnanců
Zvýšení kvality
Úprava cen
Snížení nákladů
 
Zdroj: Labartt Investment, a. s., Hospitality Services & Management 
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8.5 Hotelový trh v době po odeznění ekonomické recese  
 
Lze předpokládat, že nejlépe si s krizí poradí hotely začleněné do známých hotelových řetězců, 
které díky svým finančním rezervám a možnostem mohou jednotlivým hotelům snáze pomoci. 
V praxi nebude záležet, zda se jedná o 3*, 4* nebo 5* hotely, ale hlavní pozornost bude 
soustředěna na ekonomickou sílu mateřského řetězce. Naopak v opačné situaci budou velké 
nezávislé hotely s velkými dluhy nebo s vysokým nájmem.  
Podle studie Hospitality Vision European Performance Review Winter 2009  
od poradenské společnosti Deloitte65, bude na hotelovém trhu v Praze přetrvávat převis 
nabídky nad poptávkou i po skončení ekonomické recese. I přesto však stále budou přibývat 
nové dílčí hotelové projekty. Ve studii se dále uvádí, že hotely budou muset pokračovat 
v poměrně významných úsporných opatřeních. Zároveň se také budou muset začít orientovat  
na jiný segment hostů. Konkrétně studie předikuje, že se může jednat o domácí nebo stále 
atraktivnější asijskou klientelu. Nejvíce jsou v současné době ekonomické recese ohroženy 
hotely, které vznikly přestavbou z bývalých bytových domů. O bytové domy přestavěné  
na hotely s nižší kvalitou poskytovaných služeb bude mít zájem spíše pouze omezená skupina 
potenciálních hostů. Bytové domy nesplňují kritéria vhodná pro moderní ubytovací zařízení, 
která by měla nabídnout široký soubor poskytovaných služeb. Charakter těchto budov lze jen 
stěží přestavět na kvalitní hotely. Těchto hotelů není v Praze mnoho, jedná se pouze o minoritní 
počty. 
Jednou z nadějí, nutných pro opětovný rozvoj hotelového trhu v Praze, je vidina v oživení 
trhu kongresového cestovního ruchu, který je významným zdrojem pro celý hotelový trh. 
Ekonomická krize přináší posléze vždy růst, pro jehož dosažení se bude třeba soustředit 
především na kvalitu služeb v celém cestovním ruchu. Tento předpoklad však může 
představovat poměrně složitý prvek v tradičním pojetí českého cestovního ruchu. Jednou 
z nezbytných podmínek je napravení pokřivené pověsti Prahy v průvodcích i v očích 
zahraničních turistů. Dále bude nutné vzít v potaz, zda ceny v centru Prahy odpovídají 
poskytovaným službám. Dalšími oblastmi, ve kterých se nachází prostor pro zlepšení,  
je problematika kriminality spojená s krádežemi nebo neustálá snaha o šizení zahraničních 
turistů. Prahu si s těmito nedostatky mnozí turisté již spojují a zároveň s těmito obavami  
do našeho hlavního města přijíždějí, což popularitu města v očích zahraničních turistů rozhodně 
nezvyšuje. Dostačující určitě není ani nabídka doprovodných sportovních nebo kulturních 
aktivit. Krize hotelového trhu v Praze tak paradoxně může být významným impulzem  
pro rozvoj a zlepšení úrovně služeb v cestovním ruchu u nás. 
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Kapitola 9 
Závěr 
Hlavním cílem předkládané diplomové práce bylo zhodnocení hotelového trhu v Praze 
v letech 1997-2009. Lze shrnout, že hotelový trh nejvyšší kategorie v Česku prošel  
ve zkoumaném období let 1997 – 2009 zásadním vývojem, během něhož celý trh mohutně 
narostl a přestal být výhradně závislý na cestovním ruchu ze sousedních zemí (Německu, 
Rakousku). Pro toto období je rovněž charakteristická posilující dominance pozice Prahy, 
což potvrdilo první z hypotéz diplomové práce. V této souvislosti je třeba zmínit, že uvedená 
dominance Prahy se výrazně projevila především v kategorii 4* hotelů (viz. tab. 8 a tab. 9).  
V kategorii 5* hotelů trvá intenzivní dominance Prahy i nadále, její změny jsou však snadno 
ovlivnitelné nízkými počty 5* hotelů na území Česka. V současnosti dosáhl počet 5* a 4* 
hotelů úrovně obvyklé ve vyspělých zemích a další dynamický nárůst je tudíž značně 
nepravděpodobný. Hlavním rysem soudobého pražského hotelového trhu nejvyšší kategorie 
byl rovněž příchod mnoha renomovaných mezinárodních hotelových řetězců, developerů  
a investorů, kteří s sebou přinesli zavedené know-how, kvalitu, finanční prostředky  
i zkušenosti z ostatních zahraničních trhů. 
Cílem této práce bylo dále mezinárodní srovnání Prahy s okolními  středoevropskými 
centry cestovního ruchu. V této oblasti zaujímá dnes Praha (celé Česko) významné postavení 
(viz. graf 14). V porovnání s maďarskou Budapeští vykazuje  Praha obdobné kvalitativní  
i kvantitativní charakteristiky (obr. 5 a tab. 24). Potvrzuje se tedy i třetí hypotéza,  neboť český 
a maďarský hotelový trh jsou na stejné úrovni a společně převyšují polský a slovenský 
hotelový trh. Pokud by bylo založeno mezinárodní porovnání na zlepšování hotelové 
infrastruktury v posledních dvou letech, vyšlo by z tohoto srovnání lépe Polsko, které udělalo  
ve srovnání s Českem významnější kroky vedoucí ke zlepšení poskytovaných služeb především 
v ostatních regionech. Slovensko vykazuje v menším měřítku obdobné charakteristiky a vývoj 
jako Česko. Tento vývoj však probíhá s jistým časovým odstupem. 
Současně je nutno shrnout, že hotelový trh celosvětově prošel krizí, která byla z velké části 
ovlivněna světovou hospodářskou krizí. Ani Prahu světová hospodářská krize neminula. 
Tato problematika byla jedna z dalších dílčích otázek, kterou se také zabývala tato diplomová 
práce. Hlubší analýza si ovšem bude vyžadovat větší časový odstup, aby v ní mohla být 
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dodatečně zohledněna všechna relevantní data, která nebyla při sepisování této práce plně 
k dispozici. V tuto chvíli je ovšem možné říci, že hotelový trh v Praze prošel krizi větší,  
než jaká byla patrná v hlavních městech západní Evropy. Tato krize byla ovlivněna citelným 
nárůstem hotelů nejvyšší kategorie za situace, kdy počet turistů, přijíždějících do Prahy 
stagnoval. Tento jev byl doprovázený cenovou politikou založenou na poklesu průměrné ceny 
za pokoj. Nelze také opomenout, že situaci na hotelovém trhu v posuzovaném období negativně 
ovlivnila posilující česká koruna vůči hlavním mezinárodním měnám (euru a americkému 
dolaru). Výše uvedené skutečnosti vedly k celkovému poklesu obsazenosti 4* a 5* hotelů  
i ukazatele revPAR.  
Co se týká další dílčí otázky, porovnání vlivu hotelových řetězců na formování 
hotelového trhu v Praze v období 1997 - 2009, shrnuji že během posuzovaného období,  
řada předních hotelových řetězců začala provozovat v Praze své hotely, a to ve snaze nově 
proniknout a expandovat na středoevropský a východoevropský hotelový trh. Praha byla těmito 
subjekty volena z toho důvodu, že jimi byla považována za destinaci, která skrývá obrovský 
ekonomický potenciál a této silné stránky se snažily využít. Paradoxně ovšem tento hromadný 
jev byl do jisté míry kontraproduktivní, neboť došlo k přesycení hotelového trhu,  
a proto revPAR, jak již ostatně bylo uvedeno výše, začal naopak klesat. V současné době je 
pražský hotelový trh ve fázi stagnace a čeká na další oživení, což potvrzuje třetí hypotézu 
vycházející z popsané teorie TALC. 
Lze předikovat, že v krátkodobém horizontu dojde k dalšímu zesílení cenové konkurence 
mezi jednotlivými hotely. V dlouhodobějším horizontu se hotelový trh v Praze nevyhne 
optimalizaci, resp. poklesu, počtu ubytovacích zařízení nejvyšší kategorie. V rámci 
konkurenčního boje budou hotely nadále nuceny snižovat své ceny, přičemž lze předpokládat, 
že zisku se budou snažit dosáhnout snižováním svých nákladů. Ekonomicky silné hotelové 
řetězce mohou mít tendence za takové situace nabízet své služby za dumpingové ceny, 
což by především pro některé hotely mohlo být likvidační. Za nejvíce krizí ohrožené hotely je 
pak možné obecně označit ty hotely, které se nemohou spoléhat na silné zázemí mezinárodních 
řetězců, a tedy  malé hotely, nezávislé hotely, hotely s nedostatečnou diferenciací služeb, hotely 
se slabou online komunikací, hotely s vysokými fixními náklady a přirozeně hotely  
s neatraktivní lokalizací mimo širší zázemí městského centra.  Tlak na snižování cen by také  
v dlouhodobém horizontu mohl vést k postupnému snížení kvality analyzovaných hotelů  
a kvality jimi poskytovaných služeb. Bezpochyby však je možné dojít k závěru, že investice  
do 4* a 5* hotelů již nebude natolik výhodnou investicí, jako tomu bylo v minulosti,  
neboť opětovné navýšení cen za ubytování může trvat i několik let.  
Považuji za velmi důležité poukázat na skutečnost, že k překonání krize na hotelovém trhu 
atraktivita Prahy již sama o sobě nestačí. Zahraniční turisté si Česko často spojují výhradně 
s naším hlavním městem a řada z nich již hlavní město navštívila. Nutným předpokladem 
opakované návštěvy Česka by byl proto nutný rozvoj ostatních krajů a jejich následná aktivní 
propagace. Je nutno uvést, že propagace ostatních krajů Česka v současnosti není ze strany 
Czechtourism a MMR uspokojivá. V krajích ovšem rovněž chybí luxusní ubytovací kapacity,  
o které by tato klientela projevovala zájem.  Zároveň v Česku existuje jen omezená nabídka 
známých lokálních mezinárodně známých atraktivit, které by zaujaly náročnou zahraniční 
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klientelu, jenž by se rozhodla ubytovat mimo Prahu. Lze konstatovat, že pokud dojde k rozvoji 
dalších turistických regionů napříč Českem, dojde k synergickému efektu, na kterém bude jistě 
profitovat i hlavní město Praha. Přesto je zřejmé, že Česko (Praha) má velký potenciál stavět  
na městském cestovním ruchu, který představuje konkurenční výhodu. Praha má stále 
jedinečnou šanci uplatnit se na trhu cestovního ruchu nabídkou nových produktů 
městského, kongresového a incentivního cestovního ruchu. 
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